Hebatnya, meski penyelenggaraan 
pameran tak putus-putus, peserta terus 
"embludak. Ekspo REI '96 yang berlang- 
sung Nopember tahun ini mencatat 146 
peserta. Malah dalam pameran Rumah dan 
Interior '96, pengembang jor-joran 
membangun stand. Grup Modern, Sang 
Pengembang, Kota Legenda, dan Grup 
Metropolitan, tercatat sebagai peserta 
yang menyewa space cukup besar hingga 
500 M2. 

Ini jelas bukan bisnis ecek-ecek. 
Seperti yang digambarkan Presdir PT 
Debindo Multi Adiswati, Dwi Karsono, 
setiap kali pameran perusahaannya menyi- 
ta ruangan seluas 7.000 meter persegi. 
Kepada pasar peserta, space itu ia sewa- 
kan hingga Rp400.000 per meter persegi. 
Bila lokasinya di bagian depan harganya 
lebih tinggi lagi, Rp475.000. Dwi tidak mau 
verterusterang berapa besar omset bisnis- 


nya setiap kali pameran. Tapi bila angka di 
atas dijadikan pegangan, dari penjualan 
space nilainya lebih dari Rp3 miliar. 

Melihat bisnis ini sangat menjan- 
jikan, para organizer tak mau menyia- 
nyiakan kesempatan. Boleh dibilang 
sampai tahun 2001 organizer seperti Ad 
House dan Debindo sudah punya jadwal 
masing-masing. Dwi mengakui bahwa 
pihaknya sudah mem-booking tempat 
JHCC sampai tahun 2001. Melihat 
padatnya jadwal ini, para pendatang baru 
tak bisa bebas menggunakan JHCC. 
Mereka tentu harus menyesuaikan 
dengan jadwal organizer yang sudah lebih 
dulu booking. 

Kini penyelenggaraan eksibisi 
properti meluas ke berbagai kota. Ajang 
pameran sudah menjadi kebutuhan kota- 
kota yang propertinya tumbuh pesat. 
Misalnya Surabaya, Bandung, Ujung 
Pandang, dan Medan. Sayangnya di kota- 
kota tersebut belum ada exhibition hall 
yang memadahi untuk penyelenggaraan 
pameran. Boleh dibilang hanya Jakarta 


TAK PERNAH SEPI: SALAH SATU 
PAMERAN PERUMAHAN DI JHCC 


yang punya fasilitas cukup representatif 
untuk tempat pameran, itupun baru JCC 
saja. 

Di saat bisnis properti lagi lesu seper- 
ti saat ini mengikuti pameran merupakan 
pilihan yang cukup baik. Boleh jadi selama 
pameran peserta tidak membukukan 
transaksi besar-besaran, tapi katanya 
dengan ikut pameran mereka dikenal 
masyarakat secara luas. Ini bisa dilihat dari 
jumlah pengunjungnya yang rata-rata 
mencapai 200.000 orang setiap kali 
pameran. 

Dwi Karsono mengakui bahwa 
antara bisnis pameran dengan perkem- 
bangan bisnis properti tak dapat dipisah- 
kan. Katanya, pihaknya jelas sangat 
terbantu tatkala properti booming. 
Sebaliknya menjadi kewajibannya untuk 
membantu pengembang dalam situasi 
pasar sedang lesu. Untuk itulah pihaknya 
mulai menyelenggarakan ajang pameran 
properti di kota-kota besar di seluruh 
Indonesia untuk membantu para pengem- 
bang. Menurut Dwi, pada 1997 dia akan 
menyelenggarakan empat kali pameran di 
Surabaya, Bandung 3 kali, serta Medan 
dan Ujung Pandang masing-masing dua 
kali B HP 
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TREN 
H REVITALISASI 


Menata Lingkungan 
Menjaring Wisatawan 


Langkah besar Pemda DKI Jakarta untuk merevitalisasi kota tua mulai tampak hasilnya. 
Diperkirakan dua tahun lagi sudah bisa dinikmati secara utuh. Sejauhmana peran swasta? 


ejak Gubernur DKI Jakarta 

Surjadi Soedirdja mencanang- 

kan revitalisasi kota tua akhir 

Nopember 1993, kawasan Ja- 

karta Kota yang tadinya 
kumuh, tahap demi tahap mulai ditata 
kembali. 

Menurut Walikota Jakarta Barat Su- 
tardjianto ada tiga program yang dilakukan 
dalam rangka menata kota tua seluas 88,1 
hektar ini. Pertama, peningkatan sarana 
dan prasarana keleng- 
kapan kota. Seperti 
jalan, taman, dan pedis- 
trian. Kedua, mening- 
katkan penggunaan 
angkutan umum massal, 
dan mengurangi kenda- 
raan pribadi, serta ang- 
kutan barang ke kawas- 
an kota tua. Ketiga, me- 
ningkatkan fungsi kota 
tua menjadi kota wisata 
dengan mendorong par- 
tisipasi swasta untuk 
mengelola gedung- ” 
gedung lama menjadi 4 x. 
sarana penunjang kegi- | 5: 
atan pariwisata. 

Lalu pelaksana- 
annya dilakukan secara 
bertahap. Penataan ta- 
hap paling awal sudah rampung tahun 
lalu. Mencakup perbaikan saluran, jalan, 
dan pembuatan trotoar di kawasan Kali- 
besar Barat Tanggul Selatan. Tahap ke dua 
dimulai awal tahun 1996. Meliputi pem- 
buatan trotoar, taman, dan penerangan di 
Kalibesar Barat Tanggul Utara hingga 
Timur, dan Jl Kunir. Kemudian pada tahap 
ke tiga yang mulai dilakukan pertengahan 
tahun ini juga, dengan target menata 
kawasan pertokoan dan perbelanjaan di 
sepanjang Jl Pancoran, Glodok. Lokasi itu 
akan ditata menjadi plaza seperti halnya 
Pasar Baru, Jakarta Pusat. 
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GEDUNG-GEDUNG TUA DI KAWASAN KOTA 


Seiring progres penataan yang 
dilakukan pemda, partisipasi swasta juga 
sudah mulai tampak hasilnya. Selain Kafe 
Batavia, juga sudah beroperasi Hotel 
Omni Batavia. Pengembang berikutnya 
adalah PT Saisindo Sarana yang meman- 
faatkan gedung tua berlantai dua di Jl 
Kunir. Gedung seluas 4.200 meter persegi 
tersebut diperuntukkan hotel bintang tiga 
Saisindo berkapasitas 123 kamar. 

Kemudian PT Bumi Perkasa Permai 


(BPP) memanfaatkan gedung Candranaya 
di Jl Gajah Mada. Gedung tua itu akan 
dipadukan dengan Plaza Modern. Ber- 
bentuk multi use complex yang terdiri dari 
pusat perbelanjaan, dua menara apar- 
temen strata title 402 unit setinggi 32 
lantai, dan satu menara hotel 21 lantai 
berkapasitas 250 kamar. “Gedung Candra- 
naya itu nantinya berada di tengah-tengah, 
dan menjadi daya tarik tersendiri bagi 
Plaza Modern,” kata Vice President Grup 
Modern Luntungan Honoris menjelaskan. 

Luntungan bertekad bahwa gedung 
Candranaya yang berarsitektur Cina 


tersebut akan dipertahankan sesuai 
dengan aslinya. Maka tidak heran jika 
rehabilitasinya pun di bawah pengawasan 
langsung Dinas Tata Bangunan dan 
Pemugaran Pemda DKI Jakarta. 

Di samping melestarikan bangunan 
kuno, kehadiran Plaza Modern tampak- 
nya juga akan memberikan nuansa baru 
bagi daerah Glodok. Soalnya di kawasan 
perdagangan yang terkenal menjual 
barang-barang elektronoik lebih “miring” 
—— sə ini hingga sekarang 
lingkungannya 
belum tertata dengan 
baik, dan masih 
kurang ditunjang 
ct sarana akomodasi 

21 gö yang memadai untuk 
SS kalangan pengusa- 
ha. “Di Plaza Modern 
Es kami menyediakan 
# hotel Novotel bin- 
” tang empat,” ujar 
g Luntungan lagi. 

Kapan hasil 
revitalisasi ini mulai 
dapat dinikmati 
secara utuh? “Dua 
tahun lagi,” jawab 
Walikota Jakarta 
Utara Supravvito 
yang sebagian wila- 
yahnya juga terkena program revitalisasi. 

Andai seluruh sarana prasarana 
kota telah selesai dibangun, dan 150- 
gedung lama yang dilestarikan sebagian 
besar sudah dimanfaatkan para investor, 
maka dapat dibayangkan betapa 
indahnya kawasan kota tua itu nanti. 
Apalagi keberadaannya tidak jauh 
dengan rencana pembangunan kota 
pantai, dan terletak dikoridor perda- 
gangan Mangga Dua-Glodok. Sungguh 
sangat potensial mendatangkan 
pelancong domestik, maupun manca 
negara B Joy 
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Upaya Menenangkan 


Penghuni ? 


Beberapa pengembang mulai menerapkan konsep cluster. Selain lebih menjamin privacy 
penghuni, juga memudahkan pengelolaannya. 


ila Anda jeli membaca brosur 

perumahan, maka hampir setiap 

pengembang mencantumkan 

fasilitas yang cukup lengkap. 

Terutama soal jaminan ke- 
amanan 24 jam, dan lingkungan yang asri 
dan nyaman. 

Benarkah realitanya demikian? 
Untuk menjawab pertanyaan tersebut 
memang tidak mudah. Karena di samping 
rumah-rumah yang dipa- 
sarkan kebanyakan in- 
dent, juga tergantung 
dari manajemen pengelo- 
laan yang dilakukan .. y 
masing-masing pengem- 5993€ 
bang. Tidak sedikit F * 
pengembang yang belum ~“ 
menyadari akan penting- 
nya pembentukan divisi Bil 
pengelolaan. Akibatnya : 
sering kita temui ada | 
perumahan yang tampak CONG: 
kurang terurus. Misal- ES 
nya, jalannya rusak, 
selokannya mampat, atau 
lingkungannya banyak 
mengalami gangguan 
keamanan. 

Menurut Handjaja, | 
estate manager peru- 
mahan Alam Sutera, 
tugas utama pengelola 
adalah menangani kebersihan, keamanan, 
merawat sarana dan prasarana. Serta 
melayani konsumen yang rumahnya 
mengalami kerusakan kecil. “Pokoknya 
kami semaksimal memuaskan mungkin 
konsumen,” tandasnya. 

Tapi, “Divisi pengelolaan itu bila 
proyeknya sudah selesai juga harus 
pergi,” kata Dirut Grup Duta Putra Herman 
Sudarsono. Padahal tanggungjawab 
pengembang tidaklah hanya sebatas 
membangun dan memasarkan rumah saja. 
Lebih dari itu juga harus memikirkan 


Tatan Rustandi 


bagaimana kelangsungan proyek yang 
telah dibangunnya. 

Untuk mengejawantahkan persoalan 
tersebut, beberapa pengembang mulai 
menawarkan konsep cluster (pengelom- 
pokan). Setiap cluster umumnya terdiri dari 
300 unit rumah, dengan satu pintu ger- 
bang tersendiri. Jumlah tersebut meme- 
nuhi syarat untuk dibentuk 1 rukun warga 
(RW). Dengan demikian jika kelak peru- 


KEAMANAN 24 JAM: GERBANG SALAH SATU CLUSTER DI ALAM SUTERA 


mahan itu diserahkan kepada warga, 
pengelolaannya bisa langsung diteruskan 
oleh pengurus RW. 

Lebih lanjut Herman memberikan 
gambaran. Jika 1 kepala keluarga ditarik 
Rp10 ribu, maka dana yang terkumpul 
setiap bulannya Rp3 juta. Satu cluster itu 
membutuhkan 4 satpam. Artinya hanya 


“sekitar Rp1 juta yang digunakan untuk 


biaya keamanan. Sehingga sisanya Rp2 

juta dapat dialokasikan untuk kebersihan, 

perawatan sarana dan prasarana. 
Perumahan yang sudah mengguna- 


CLUSTER ll 


kan konsep cluster diantaranya adalah 
perumahan Alam Sutera di Serpong, 
Tangerang, lalu perumahan Puri Gading di 
Pondok Gede, Bekasi, dan Vila Dago di 
Pamulang, Tangerang. 

Konsep cluster menurut Develop- 
ment Manager PT Alfa Goldland Soelae- 
man Soemawinata, memiliki beberapa 
keunggulan. Pertama, untuk menjaga pri- 
vacy penghuni. Setiap orang yang masuk 

cluster, kecuali peng- 

huni, ditanyai dulu apa 

keperluannya dan mau 

ez) bertamu ke rumah siapa 

— ` oleh satpam. Bila tidak 

meragukan yang ber- 

sangkutan diperkenan- 

kan masuk, tapi dengan 

| syarat menyerahkan 
kartu identitas. 

Kedua, penghuni 
E merasa lebih aman. 
si Pasalnya, selain meng- 
EX gunakan satu pintu 
gerbang, juga dijaga 
| oleh satpam khusus 
yang bertanggung 
| jawab terhadap satu 
. cluster. Bahkan, satpam 
| tersebut pada jam-jam 

tertentu berkeliling 

untuk mengecek ke- 

amanan setiap rumah. 
Sehingga para penghuni meninggalkan 
rumahnya yang tidak merasa was-was. 

Ketiga, penghuni juga merasa lebih 
nyaman. Sebab dengan menggunakan 
one gate system, rumah-rumahnya pun 
tidak perlu memakai pagar tembok lagi, tapi 
cukup dengan pagar hidup. Halamannya 
menjadi lebih hijau, dan memudahkan 
orang melakukan sosialisasi dengan 
tetangganya. 

Terlepas dari segala kekurangannya, 
sistem clusterini tampaknya lebih memberi 
ketenangan penghuni W Joy 


Ba Ba M ————— 
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Plaza Modern merupakan multi use complex 
yang terdiri dari apartemen strata title, pusat 
perbelanjaan, dan hotel bintang empat Novotel. 
Hanya 200 meter dari pusat perdagangan 
Glodok, dan berada di koridor kawasan wisata 
kota lama yang kini tengah direvitalisasi. 


ejak apartemen strata title mulai mendapat tempat di 
hati masyarakat Jakarta tahun 1993, sejak itu pula 
banyak pengembang berlomba membangunnya. 
Ribuan unit apartemen telah dan tengah dibangun untuk 
memenuhi kebutuhan hunian vertikal masyarakat Ibu Kota. 
Namun kalau Anda amati lebih jauh, 
sebagian besar berada di Jakarta Sela- 
tan. Sementara di Jakarta Kota yang 
dikenal sebagai pusat perdagangan 
belum tersedia. 

Bagi pengusaha yang setiap hari 


menjalankan roda usahanya di kawa- 
san Jakarta Kota tentu sangat men- 
dambakan adanya hunian yang 
representatif, dan sesuai dengan 
gaya hidupnya. Apalagi di kawasan 
ini tingkat kemacetan lalu lintas 
cukup tinggi. Maka kebutuhan 
hunian yang dekat dengan lokasi 
usaha sangat diperlukan. 

Grup Modern yang telah berke- 
cimpung di bisnis properti, sejak awal 
1980-an melihat adanya kebutuhan itu. Maka melalui anak 
perusahaan PT Bumi Perkasa Permai membangun Plaza 
Modern di atas tanah seluas 15 ribu meter persegi. Lokasinya 
sangat strategis di Jl Gajah Mada. Hanya sekitar 200 meter 
dari pusat perdagangan Glodok Plaza. Tidak heran bila 
investasi yang ditanamkan di sini akan mendapatkan capital 
gain yang sangat baik. Karena sejarah telah membuktikan di 
kawasan inilah dayan jantung puyeng perdagangan di 
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Bp. Luntungan Honoris : 
Pilih yang paling bagus 


erbelanjaan "= 


Bangunan Plaza Modern berbentuk multi use complex, 
hasil perpaduan antara pusat perbelanjaan yang di atasnya 
berdiri dua menara apartemen masing-masing 32 lantai 
berkapasitas 402 unit, dan satu menara hotel 21 lantai yang 
memiliki 250 kamar. Dengan demikian semua kebutuhan 
penghuni dapat terangkum di satu tempat. Misalnya, ingin 
belanja pakaian, ada butik dan departement store yang 
menjual pakaian dengan merk terkenal. Ingin makan atau 
menjamu kolega, tersedia beberapa restoran bertaraf 
internasional. Dan jika ada tamu atau kerabat dekat yang 
akan menginap tinggal menuju ke hotel bintang empat 
Novotel. 

Uniknya, di tengah-tengah Plaza Modern ini terdapat 
Candranaya. Yakni satu bangunan kuno 
berusia ratusan tahun dengan corak 
khas gaya arsitektur China. Menurut 
Vice President Grup Modern Luntungan 
Honoris, bangunan itu sengaja diperta- 
hankan sesuai dengan program Pemda 
DKI Jakarta yang kini tengah giat 
merehabilitasi bangunan-bangunan 
lama bersejarah. “Jadi bangunan seluas 
3 ribu meter persegi ini kami rehab di 
Tata 
Bangunan dan Pemugaran.” Dan bila 


bawah pengawasan Dinas 
Plaza Modern ini sudah beroperasi, 
rencananya ruang di Candranaya akan 
digunakan untuk ruang pameran, 
restoran bertaraf internasional, dan kafe. 

Kendati merupakan bangunan 
terpadu dengan tiga fungsi, namun para penghuni apartemen 
tetap terjamin privacy-nya. “Masing-masing memiliki pintu 
yang terpisah. Khusus untuk apartemen menggunakan 
access card system, sehingga tidak semabarang orang bisa 
masuk,” kata Arie Soesanto, Legal Manager PT Bumi Perkasa 
Permai. Bahkan, kata Arie melanjutkan, fasilitas parkir untuk 
penghuni apartemen, tamu hotel, dan pengunjung pusat 


Who ees juga dipidan Shn. Sehingga tinggal di Plaza 


Progres pembangunan sudah memasuki tahap 


381,61 io. Khust M suite penha. luasnya 581 m”, 


penyelesaian basement yang dilengkapi dengan kolam renang pribadi seluas 82 m°. 


Fasilitas apartemen lainnya yang disediakan diantara- dua unit. 


Hanya ada 4 unit penthouse, masing-masing menara memiliki 


nya club house, terdiri dari kolam renang keluarga, lapangan Progres pembangunan Plaza Modern sekarang sudah 


tenis, gymnasium, fitness centre, lounge/coffee shop, beauty memasuki tahap penyelesaian basemant, dan rencananya 


salon & proshop. Untuk 
sistem keamanannya, se- 
lain menggunakan access 
card system, juga menggu- 
nakan intercome, dan 
CCTV yang memonitor se- 
lama 24 jam seluruh public 
area, dan di dalam lift. La- 
lu ke masing-masing unit 
tersedia 3 lift penumpang 
dan 1 lift barang, MATV 
20 channel, dan 1 sam- 
bungan telepon, serta pe- Show unit Plaza Modern 
madam kebakaran dengan | 


akan diserahterimakan 
kepada pembeli tahun 
1998. Menurut Luntungan 
Honoris, apartemen ini 
sudah terjual 70 persen. 
Dan lebih dari 50 persen 
pembelinya berasal dari 
pengusaha Glodok. Untuk 
itu segeralah mengambil 
keputusan, karena tinggal 
30 persen lagi yang 
dipasarkan. W Advertorial 


sprinkler system. Untuk keterangan lebih lanjut hubungi 


Dengan berbagai kelebihan itu, apartemen ini dijual 


mulai harga. l. 300 dolar AS. Ada lima - — yang PT Bumi Perkasa Permai, VVisma Kosgoro Lt. 13, 
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Artist Impression Plaza Modern 
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SEKRETARIS DI SAKU ANDA. 


Kesibukan sering membuat lupa. Hal-hal penting mengenai waktu pertemuan, rapat penting, 
nomer telepon, tanggal batas waktu, hingga jadwal rutinitas seperti waktu makan, sembayang à 
bahkan waktu untuk minum obat, semuanya mewarnai kehidupan sehari-hari Anda. 
Kesulitan yang dihadapi untuk mengingatnya hal-hal penting itu kini tidak akan Anda 
rasakan lagi dengan hadirnya sekretaris kecil *IQ Voice Organizer". Suatu alat seberat 360 gr 
akan mengatur semua kegiatan selama Anda dapat berbicara. Berkapasitas 512 KB mampu 
menyimpan data dan memanggilnya kembali sesuai kebutuhan hanya dengan mengucapkan 
perintah-perintah Anda yang sederhana. 
“IQ Voice Organizer" yang mengenali semua bahasa mampu menyimpan 400 nomer 
telepon untuk 100 nama, 99 suara pengingat (voice reminder) yang dapat didengarkan sesuai 
dengan waktu yang diinginkan, menyimpan lebih dari 99 catatan suara (voice memo). Untuk 
rutinitas dapat menggunakan voice reminder yang merupakan daily recurring reminder yang akan 
memberitahukan sesuatu hal yang wajib Anda lakukan setiap hari pada jam / menitnya. , ut 
Lima bahasa (Inggris, Spanyol, Perancis, Jerman dan Italia) dapat ditampikan pada layar LCD-nya # PP” 
dan Anda dapat mengoperasikan dengan menggunakan 3 baterai ukuran AAA dan akan bertahan | 
selama 2-3 bulan dalam pemakaian normal. Ditawarkan dengan harga Rp 420.000,-/unit. 
Bila Anda mengalami kesulitan seperti hal di atas, segeralah dapatkan sekretaris ini untuk 
disertakan dalam saku Anda. Keterangan lebih lanjut hubungi: (021) 626 8758 
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1O KEUNTUNGAN DI LOKASI STRATEGIS 


Jakarta sebagai kota metropolitan memiliki kedinamikaan yang tinggi bagi warganya, kesibukan dan kemacetan 
mewarnai kehidupan. Salah satu untuk mengatasinya adalah bagaimana Anda memilih tempat tinggal sebagai tempat 
untuk melepas semua rutinitas itu. PT Pudjiadi Prestige Ltd. menghadirkan tempat tinggal yang dapat Anda miliki di 
kawasan hunian prestisius Kelapa Gading, Kondominium Menara Kelapa Gading.Ditawarkan dengan fasilitas lengkap 
memenuhi kebutuhan Anda seperti Pusat Perbelanjaan Sogo, Kelapa Gading Mal, Pusat grosir Makro, fasilitas 
pendidikan berkelas (Don Bosco, Al Azhar, NIJS, Taiwan School), Sport Centre dan banyak lagi. 

Selain sebagai tempat tinggal yang ideal, hal ini juga merupakan investasi yang sangat menguntungkan. Ada 9 
keuntungan lainnya yang Anda dapatkan di Kondominium Menara Kelapa Gading ini, 
seperti; Mudah disewakan dan hingga akhir Desember 196 ini diberikan jaminan sewa 2 
tahun dibayar dimuka; Harga Terjangkau, mulai US$ 55,789; Pembayaran ringan k 
hanya 20 Yo: Sarana lengkap, taman dan sport centre tersedia, Keamanan 24 jam 2 4 BR E : 
dan menggunakan CCTV serta access card; Kenyamanan tinggal yang A" » “RIL. is. ' 
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dilengkapi plaza, restoran, salon, mini market, laundry; Biaya pengelolaan JW - cH 
yang berbeda dengan kondominium sejenis, hanya US$ 1,00; Anda memasuki ` * .2—.“— 
dalam gaya prestisius; dan yang terakhir Anda dilayani oleh pengembang Y 
berpengalaman dan pelopor pembangunan dibidang apartemen sejak 1980. 


Untuk meraih 10 keuntungan ini, segera hubungi: (021) 4611945. 
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"LUKAS" SANG PENYELAMAT. 


Keselamatan ? Terpikirkah Anda akan yang satu ini, memang kita tidak dapat mengelak takdir bila hal yang tidak 
diinginkan seperti kecelakaan baik di darat, laut, udara maupun bencana alam terjadi disekeliling kita. Selanjutnya 
bagaimana musibah tersebut dapat ditangani dengan segera mungkin untuk menyelamatkan korban. 

x i Untuk melakukan bantuan secepatnya kini dihadirkan peralatan penyelamat 

gi” Lukas, dari Jerman. Alat yang dirancang untuk penyelamatan (rescue) seperti 

memotong dan membentang besi, kantung pengungkit yang dilengkapi dengan 
dongkrak hidrolik (Telescopic Ram). Dan salah satu produk terbarunya adalah 
Lukas Unitool LKS 30, alat seberat 11,5 kg, mudah dioperasikan dengan tangan. 
Khusus dirancang sebagai alat penyelamat pada gedung-gedung bertingkat (high 
rise building) seperti apartemen, hotel atau gedung perkantoran bila terjadi keadaan 
daurat pada pintu lift atau pintu logam yang macet. Dengan kemampauan daya 
potong sebesar 13 ton dan daya bentang 16 cm, Lukas Unitool LKS 30 dapat 
digunakan pula sebagai alat pemotong teralis jendela atau rolling door pada waktu 
terjadi kebakaran. Keterangan lebih lanjut mengenai alat penyelamat ini, hubungi: 
(021) 580 2429, 566 9234. 
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Rubrik ini bukan iklan, produsen produk/jasa dapat memanfaatkan rubrik ini untuk memperkenalkan produk terbarunya. 
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Kenakan satu hal saja yang menyebabkan hampir 
seluruh gangguan pada usia lanjut ! 


Arthritis (radang sendi) 
Kidney Stones (batu ginjal) 
Cataracts (katarak) 
Diabetes (kencing manis) 
-mphysema (pembengkakan paru-paru) 
— — -swerosis (pengerasan pembulu darah nadi) 
zall Stones (batu kandungan empedu) 
Glaucoma (glaukoma) 
Obesity (kegemukan) 


- “55 of hearing (kehilangan pendengaran) 


Seluruhnya berasal dari satu sebab saja: 
“sera! Anorganik di dalam Air Minum. 


— Allen E. Banik, O.D, buku " The Choice is Clear" 


Water Store adalah air minum yang diproduksi oleh PT TIRTA TEKNOSYS yang berpengalaman: 
"Indang water/waste water treatment. PT TIRTA TEKNOSYS merupakan perusahaan pertama yan 
@uncurkan Reverses Osmosis System untuk air minum yang murni dan sehat. 


Water Store adalah air minum Pertama yang diolah dengan system terlengkap dari suatu pros 
zemurnian air dengan menggunakan RO System, dan telah diakui oleh Water Quality Association, 
ISA 


* Water Store adalah air minum PERTAMA dengan kandungan Zat Padat Terlarut (TDS) terendah 
ng pernah ada dipasaran saat ini. Sehingga 1** Water Store sangat baik untuk diminum sesering 
mngkin untuk menetralisir fungsi kerja ginjal. | | 


“Water Store cocok bagi Anda, baik untuk keluarga, kantor-kantor maupun pabrik-pabrik serta para 
exter, rumah sakit, rumah-rumah perawatan dan instansi pemerintah. 


Hubungi kami sekarang juga di: (62-21) 6613468, 6623685, 6680148 


(Cm Diproduksi Oleh: 
LIS PT TIRTA TEKNOSYS 


Cikiwul - Jawa Barat 


MEMBER 


Kantor Pusat : Jl. Taman Pluit Kencana Selatan No.37, Jakarta 14450, Indonesia 
Kantor Distribusi : Jl. Pluit Timur Blok L Timur No.11, Jakarta 14450, Indonesia 
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SUKSES KARENA BERMITRA 


Slamet Widodo, Dirut Grup Cakra 
adalah sosok pengembang yang menya- 
dari betapa pentingnya arti kemitraan. 
Maklum, alumnus Teknik Sipil ITB 1976 ini 
menggeluti bisnis realestat mulai dari nol 
dan berkat ajakan sahabatnya, Ir. Nugroho 
Suksmanto. *Modal awal kami hanyalah 
nekad, tekad, akal, dan banyak teman," 
katanya sambil tertawa. 

Sejak pertama menjadi pengembang 
dia memang sudah melakukan kemitraan. 
Perumahan Lebak Lestari di Lebak Bulus, 
Jakarta Selatan yang mulai dibangun tahun 
1982, dikerjakan bersama kontraktor 
dengan pola bagi untung. Kemudian tujuh 
proyek berikutnya juga dilakukan dengan 
cara yang sama. Antara lain dengan Pemda 
DKI Jakarta, PT Pelindo, PT Jakarta Indus- 
trial Pulogadung (JIP), Grup Kalbe Land, 
dan Grup Duta Putra. 

"Dengan bermitra, masing-masing 
bisa saling mengontrol dan membagi risiko, 
sehingga mutu produk terjaga dan keun- 
tungan dapat lebih besar," kilah Bapak 
empat putra ini. 

Kini Slamet tengah giat mengembang- 
kan proyek Jatinegara Baru di Jakarta Ti- 
mur seluas 80 hektar, bermitra dengan Pem- 
da DKI. Proyek perumahan dengan motto 
“Kota di Dalam Ibukota” itu akan dikem- 
bangkan hingga 200 hektar. Kawasan 
perumahan itu, antara lain akan dilengkapi 
pusat perbelanjaan, pertokoan, dan 


perkantoran Bl 7ov 
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ll MERASA BETAH 


Walau baru setahun berkecimpung di 
bisnis realestat, Ivada Listianawati (28), 
mengaku betah menekuni. Gadis manis 
asal Jambi itu sekarang menjadi manajer 
pemasaran PT Prasetia Pertiwi, pengem- 
bang Kota Tenjo, di Bogor. 

Dia merasa bersyukur, karena proyek 
yang dipasarkan mampu menembus pasar 
yang lagi lesu. Menurut lulusan Oklahoma 
City Univercity jurusan Finance tahun 
1995 ini, dari empat ribu konsumen 
yang telah membayar tanda jadi, ha- 
nya sekitar 15 persen saja yang | 
mengundurkan diri. “Tapi pemba- | 
talan itu segera diisi oleh 
konsumen lain yang tadinya 


E AGAR LEBIH SEHAT 


Ketika PT Bhuwanatala Indah Permai 
Tbk (BIP) mengakuisisi 5196 saham PT 
Duta Wisata Loka (DWL), pengembang 
Megamal Pluit, pria ini termasuk yang 
dikejar wartawan. Maklum, Johanes B. 
Kotjo adalah Komisaris PT BIP sekaligus 
pemegang saham utama. Tahun 1995, lewat 
konsorsium bareng Bambang Trihatmodjo. 
Johanes mengambil alih pusat perbe- 
lanjaan Bandung Indah Plaza I & II, salah 
satu aset Grup Summa. “Pokoknya nanti 
semua diperbaiki, termasuk manajemen. 
agar menjadi perusahaan yang lebih 
sehat,” kata Johanes tentang PT DWL. 

Tampaknya mantan profesional 
andal di Grup Salim ini bakal banyak 
bermain di mal atau pusat perbelanjaan. 
“BIP itu nanti akan spesialisasi di mal,” 
ujarnya. Dan BIP tidak hanya akan meng- 
akuisisi mal yang sudah beroperasi. “Seka- 
rang masih akuisisi dulu, nanti membangun 


katanya bangga. 

Sebagian rumah yang dipasarkan 
memang rumah sederhana. Namun begitu, 
katanya. spesifikasi bangunan yang dita- 
warkan tidak sesederhana perkiraan orang. 
Dia memberi gambaran, rumah Rp10 juta 
sudah menggunakan plavon, dan tembok- 
nya diplaster. Bahkan sudah disediakan 
pula desain untuk pengembangannya. 
Sehingga konsumen tidak perlu repot-re- 
pot membuat desain bila ingin memperluas 
rumahnya. 

Entah karena sukses itu atau pertim- 
bangan lain, gadis yang mengaku belum 
punya pacar ini, pada Musda ke-2 DPD 

REI DKI Nopember silam, terpilih 
menjadi pengurus masa bakti 1996- 
1999 bidang hubungan masyarakat 
(Humas). Tapi yang jelas, 

penyuka warna kuning ter- 
sebut sebelumnya 
sudah terdaftar 


mal sendiri, “ kata Johanes. Belakangan, 
banyak yang penasaran apakah ia ikut 
serta dalam proyek Jonggol. “Tidak, saya - 
tidak ikutan,” jawabnya. “Kalau nanti di 
sana ada malnya, ya boleh, saya ikutan,” 
elak Johanes sambil bercanda B NIA 
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E KOLEKSI TERIMA KASIH 


Malcolm W. Anderson merasa bang- 
ga saat Jayaboard menerima ISO 9002. 
Sebagai Presdir PT Petrojaya Boral Plas- 
terboard, produsen papan gipsum 
Jayaboard, ia mengaku ini adalah hasil 
kerja keras bersama. Di perusahaan pa- 
tungan Boral (Australia) dan Jaya ini, 
Malcolm sudah bekerja sekitar 5 tahun. 
Sedangkan di Boral sendiri, ia sudah 
oekerja begitu lulus sebagai insinyur 
mesin tahun 1979. Ketika baru bekerja sela- 
ma 2 tahun, ia ditugaskan ke Thailand. 
“Mulanya saya segan untuk meninggal- 
kan Australia,” cerita pria ramah ini. 

Lucunya, sejak saat itu pekerjaannya 
tak pernah lepas dari bepergian alias tra- 
veling. Di Indonesia pun ia mesti bolak- 
balik Surabaya-Jakarta setiap minggu. 
Terlebih dengan adanya pabrik baru 
Jayaboard di Cilegon. Seringnya beper- 
zian ke mancanegara membuat penggemar 
Meg Ryan ini berusaha menyesuaikan diri 
Salah 
satunya adalah mempelajari kata terima 


dengan kebudayaan setempat. 


kasih dalam bahasa lokal. Tak perlu heran 

jika *koleksi' kata terima kasih- 
nya lumayan banyak 
E NIA 
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E BUKAN SEKADAR WAH 


Untuk ukuran Nyoman Nuarta, pa- 


tung “Legenda Borobudur” di Kota Legen-. 


da, Bekasi Timur, termasuk tidak besar. 
Karya Nyoman itu tingginya “hanya” 12 
meter. Bandingkan saja karya-karya lain 
seniman Bali ini. Misalnya patung “Jales- 
veva Jayamahe' di Tanjung Perak, Suraba- 
ya, bertinggi total 60 meter. Bahkan pro- 
yek raksasa, patung Garuda Wisnu Ken- 
cana di Bali, rencananya akan menjulang 


140 meter. Namun ada persamaan dari 


karya Nyoman: tidak pernah me- i 
ninggalkan kesan “vvah”. “Patung | 
memang harus dibuat ‘wah’, 
meski bukan itu tujuannya. Tapi 
yang penting bisa membuat orang 
berpaling untuk melihat,” kata Ağ 
pria tinggi besar ini. Selain itu, 
katanya, bisa diminati semua 
lapisan masyarakat. 
Nyoman ber- 

cerita, menggarap #4 
patung di suatu 
kawasan --seperti 
di Kota Legenda-- 
tidak bisa seenak- 
nya. Sebagai se- 
niman, ucap 

pengagum Sal- 

vador Dali ini, 

“Juga harus mau 
kompromi  de- 
ngan ukuran, 


warna, dan apa yang diinginkan pemesan.” 
‘Legenda Borobudur’ sendiri diilhami 
Candi Borobudur, plus impian Nyoman 
akan karya seni agung itu. Mengambil ide 
atau terinspirasi dari zaman dulu, menurut- 
nya, sah-sah saja. Yang terpenting: “Kita 
jangan merusak karya masa lalu, tapi 
jangan mau terbelenggu olehnya.” NIA 
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“Belajar yang paling baik adalah dari 
pengalaman,” tutur Anom Hartomo Rek- 
sodirdjo, Asisten manajer promosi & 
pemasaran PT Sahid Intidinamika, pe- 
ngembang kawasan perkantoran Menara 
Sahid. 

Sebelum bergabung di Menara Sahid, 
bujangan yang menyenangi traveling ini 
sempat beberapa lama ikut menjual per- 
kantoran strata title Menara Imperium. Di 
proyek milik Sudwikatmono ini Anom cu- 
kup sukses menjaring konsumen. Terbukti 
gedung perkantoran tersebut memang 
terisi penuh. 

Menurut Anom, untuk sukses men- 
jual produk properti, seorang marketer 
harus mampu bergaul dan menembus 
kalangan atas. Untuk bisa mendekati kelas 
ini, Anom terpaksa harus menyenangi 
olahraga golf dan motor besar. Kebetulan 
yang terakhir juga menjadi hobinya. 
Hampir tiap minggu, bersama penggemar 


R motor besar lainnya, Anom mengendarai 


tongkrongannya, Kawasaki Sport 1000 
CC keluaran 1992, mengelilingi 
Jakarta dan beberapa tempat 
lainnya W Joy 
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GEDUNG BUNAS, Lt 11-12 Jalan Senen Raya No.135 Jakarta 10410. Telp: (021) 231-2508, 231-2608 
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manajemen. 


al ini dibuktikan dengan 
diberikannya ISO 9002 
kepada Jayaboard oleh 
SGS Yarsley International 
Certification Services, badan sertifikasi 
asal negeri Lady Di. Pengakuan ISO 
9002 ini merupakan yang pertama 
bagi produsen papan gipsum di 
Indonesia. Dengan demikian, 
produksi dapat berjalan tepat sesuai 
rencana dan meningkatkan mutu 
secara keseluruhan,” jelas Malcolm 
W. Anderson, Presiden Direktur 


PT Petrojaya Boral Plasterboard. 


Disamping itu, pemberian ISO ini 
“membuat pelaksanaan sistem kerja 
lebih efisien. Menurut Raymond 
Wijaya, Works Manager, 
masuknya standar ISO tidak 
mengubah sistem yang sudah ada di 
Jayaboard. Bahkan, proses 
manajemen yang berlangsung lebih 
sitematis dan lebih terorganisir 


PELATIHAN INTEREN BAGI APLIKATOR 
PRODUK JAYABOARD 


'UKTI PENGAKUAN MUTU 
"BOARD 


Sebagai produsen papan gipsumbersemboyankan Pilihan Pertamadi Indonesia, Jayaboard ingin selalu 
menjadi yang terbaik. Tak hanya dalam kualitas berbagai produk yang dihasilkan, tapi juga dalamhal 


RAYMOND WIJAYA, DANIEL YAP & MALCOLM W. ANDERSON 
PROFESIONAL ANDAL DI BELAKANG NAMA BESAR JAYABOARD 


dengan baik. 

Sejak pabrik pertama 
Jayaboard di Gresik beroperasi 2 
tahun silam, pihak manajemen 
sudah mengantisipasi langkah 
menuju sertifikasi ISO 
9002. Langkah yang 
benar-benar pasti baru 
dimulai Desember 1995. 
Steering committee 
dibentuk serta konsultan 
pun dipanggil untuk 
memberikan masukan. 
"Jayaboard juga 
mengadakan internal 
training, sehingga tidak 
bertumpu pada 
konsultan saja,” jelas 
Raymond yang terlibat 
langsung dalam 


s ğ 


PAPAN GIPSUM 


Pilihan Pertama 
di Indonesia 


steering committee. Pelatihan ini 
sekaligus melatih tenaga 
Jayaboard agar cepat tanggap 
dalam mengikuti standar ISO, mulia 
dari inventarisasi, Sistem prosedur, 
hingga implementasi. "Kami 
membantu melatih dan mendidik 
tenaga kerja hingga menjadi aset 
utama peruasahaan," demikan 
Daniel Yap, Manajer Pemasaran, 
menambahkan. Dan tepat tanggal 16 
September 1996, Jayaboard meraih 
sertifikat ISO 9002. | 
Sertifikat ISO 9002 in sendiri 
tentu sajamenguntungkan dari segi 
pemasaran. Konsumen lebih yakin 
bahwa produk Jayaboard sejajar 
dengan produk internasional. 
Apalagi Jayaboard sudah mulai 
mengekspor ke Taiwan dan Vietnam. 


PENGAWASAN DALAM TEKNIK 
PEMASANGAN PUN DIUTAMAKAN 


Nantinya, setelah 

pabrik baru di an 

Cilegon beroperasi | eu 

pertengahan 1997, 

ekspor akan dilan- 

jutkan ke India, 

Filipina, dan Cina. Di 

indonesia sendiri, 

Jayaboard mengisi 6096 

pasok papan gipsum pada 

26 porpinsi. "Di Jawa 

termasuk Bali dan Lombok, 

kami menguasai sekitar 80% 

pasar," kata Daniel. 

"Kebanyakan kami memasok 

pasar komersial,” ujar Daniel. 
Pemberian ISO ini merupakan 

kebanggaan bagi segenap jajaran 


DENGAN ISO 9002, PROSES MANAJEMEN 
YANG BAIK MENGHASILKAN MUTU PRODUK 
TERPERCAYA 


manajemen Jayaboard. ISO 9002 
tidak diberikan hanya untuk satu 
departemen, melainkan untk semua 
departemen, atau the whole 
company. Sehingga, "ISO 9002 ini 
benar-benar hasil.kerja keras bersama. 
Kami sangat bangga akan itu," aku 
Andersoni Advertorial 


Keterangan lebih lanjut hubungi : 
PT Petrojaya Boral Plasterboard 

JI. Agung Timur IX, Blok N3 No. 3-4, 
Sunter Agung, Jakarta 14350 

Telp. : (021) 651 1815, 

Fax. : (021) 651 2419 
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EH TREN 1997 


GAYA ALAMI 
MASIH DIGEMARI 


Tak terlalu beranjak dari tahun ini, gaya rustic masih digemari. Begitu pula dengan gaya 


alami alias back to nature. 


* Sebagai elemen yang 
tak terpisahkan, bahan 
bangunan saling mem- 
pengaruhi dengan gaya 
bangunan, sekaligus 
memiliki 
tren tersendiri. Untuk tahun 
depan, banyak pihak--seperti 
pemasok, pengembang, 
praktisi arsitek--mengatakan, 
perubahan tren tidak terlalu 
beranjak dari tahun lalu. 
Khususnya untuk proyek- 
proyek perumahan. Berbeda 
dengan rumah-rumah 
individual, yang bisa 
berkreasi sebebas mungkin, 
dan | memakai bahan 
bangunan apa saja. 

Gaya rustic yang tahun 
ini banyak diterapkan, hingga 
awal paruh pertama 1997 
mungkin masih digemari. 
Bahan bangunan yang 
dipakai untuk gaya serba 
kasar ini berkesan alami dan 
cenderung back to nature. 
Properti Indonesia melihat 
beberapa bahan bangunan 
yang cukup punya andil pada 
bangunan Anda, utamanya 
rumah tinggal. Ada kaca, cat 
dekoratif, keramik dan 
penutup lantai, atap, serta 
batu-batuan alam. 


Mita D. S. 


Kaca - Terapan 
Semakin Digemari 


Elemen yang satu ini 
tentu belum bisa dipisahkan 
dari arsitektur gedung- 
gedung jangkung atau 
bangunan umum lainnya. 
Sedangkan untuk rumah 
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tinggal, kaca biasa mulai digeser oleh 
hadirnya kaca-kaca terapan. Misalnya 
kaca etsa (digrafir). Atau kaca kristal, yang 
kini sering dijumpai di jendela-jendela 
rumah. Kaca yang tebalnya 8 mm ini 


H 
7 


KRISTAL : PILIHAN POPULER DI PERUMAHAN 


sepintas terlihat berdimensi, tapi bila 
diraba tidak bertekstur. 

Untuk kaca-kaca hias dengan fungsi 
sebagai pengambil sinar atau kaca mozaik, 
memang kembali jadi tren. “Tapi sudah 
tidak terlihat seperti mozaik 
penghias gereja lagi,” ujar 
Fiyarni MP, seorang praktisi 
arsitek di suatu perusahaan 
pengembang. Kaca stainless 
itu--patri--tak terbatas hanya 
selapis, tapi bisa sampai 3 
lapis. Dengan teknik tertentu 
bisa dilepas--lebih tebal--dan 
menjadi bukaan, tak sekadar 
jendela mati. Ada pula kaca 
dengan teknik penyelesaian 
sandblasting. Kaca bertek- 
stur warna putih, dengan satu 
fokus warna saja. 

Kaca-kaca terapan ini 
tampaknya semakin digemari 
untuk tahun depan. Harga- 
nya memang jauh lebih mahal 
dari kaca biasa, seperti kaca 
etsa. Namun kalau Anda mau 
sedikit berlelah-lelah, kaca 
model ini harganya lebih 
murah jika dibeli di Kota 
Bandung. 


Cat Dekoratif - Lebih 
pada Teknik 
Penyelesaian. 


Warna-warna yang 
diperkirakan populer untuk 
tahun depan tetap berkisar 
pada gradasi pastel. Walau- 
pun gaya arsitekturnya 
tergantung kepada si indi- 
vidu. Bagi yang berduit dan 
usia beranjak tua, Bomby 
Febriantoro, arsitek dari biro 
konsultan Tripanoto Sri, 
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memperkirakan mereka 
masih menyukai gaya 
tropis tradisional seperti 
bentuk rumah Betawi atau 
Joglo. Bisa juga ala rumah 
Jepang (-Jepangan). 
“Eksekutif muda tampak- 
nya masih memilih Me- 
diterania,” ujar Bomby. 
Sehingga warna yang 
dipilih pun warna-warna 
hangat atau menyala 
sekalian, misalnya merah, 
kuning, dan hijau daun. 
Pilihan lain, adalah 
pada penyelesaian din- 
ding. Sesuai gaya rustic, 
cat kamprot dengan 
permukaan kasar jadi 
alternatif. Atau bisa juga 
washed painting, yang 
kesannya dinding seperti 
memakai wallpaper. Pa- 
duan dua warna cat deng- 
an tambahan semen putih 
dapat menghasilkan motif 
dadakan. Penyelesaian 
cat model ini lebih mahal, 
karena selain catnya 
impor, tukangnya pun 
mesti yang mahir. Lainnya 
lagi adalah gaya stuco, 
yang motifnya bisa seperti 
kayu, bahkan marmer. 
Fiyarni dan Bomby 
sama-sama berpendapat, 
golongan orang yang lebih 
praktis diperkirakan tetap 
cenderung tidak terlalu 
trendi. Cat lebih kepada 


FS 


A 


CA PATRI 


fungsi, misalnya jenis weathershield alias 


tahan segala cuaca. 


Keramik dan Penutup Lantai - 
Rustic dan Karpet Marmer 


Di Indonesia, menurut Asosiasi 
Aneka Industri Keramik Indonesia 
(Asaki), perbandingan untuk pasok 
keramik lantai dibandingkan keramik 
dinding adalah 60:40. Idealnya, seperti di 
Itali, perbandingannya adalah 75:25. Hal 
ini mungkin karena inovasi yang 
digunakan untuk dinding jauh lebih 
banyak dan mudah dinikmati. Permintaan 
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: KEMBALI NAIK DAUN 


akan keramik sendiri 
naik 6 persen tiap 
tahun. 

Tampaknya ga- 
ya rustic masih 
disuka, juga sedang 
tren untuk keramik- 
nya di Itali. Desain 
dengan permukaan 
kasar ini berdaya 
tangkal abrasi lebih 
kuat. Sehingga de- 
sain ini cocok 
dipasang pada area 
dengan fungsi Aeavy 


atau medium traffic karena 
permukaannya tahan gores. 
Misalnya untuk lantai dapur, 
resto, mal, kantor, ruko, atau 
untuk koridor. 

Gaya rustic ini kadang 
bernuansa antik, meski secara 
garis besra kesannya hangat dan 
akrab. Untuk area biasa, ia 
banyak dipakai di rumah tinggal 
atau resor yang bergaya 
Mediterania. Ukurannya 
beragam, ada yang 8 X 30 cm, 
sampai 40 X 40 cm. 

Namun sebenarnya ada 
kecenderungan untuk kembali 
ke keramik halus. “Misalnya 
keramik granito, atau dengan 
motif marmer palsu,” kata 
Fiyarni. “Tren 1997 juga ada 
yang lebih kepada ornamen 
lantai, misalnya keramik meniru 
pola-pola marmer (marbel),” 
tambah Bomby. 

Sayangnya, desain kera- 
mik yang beredar masih terpaku 
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mik yang beredar masih terpaku pada 
desain luar negeri. Mungkin itu sebabnya 
Indonesian Innovative Design Compe- 
tition (IIDC) mengadakan Lomba Desain 
Keramik Dinding Bernuansa Etnik Indo- 
nesia. Tujuannya tentu saja untuk 
mengantisipasi pasar dengan desain 
negeri sendiri. Disponsori Mulia Ceramics, 
karya pemenang lomba diharapkan dapat 
diproduksi massal dan dinikmati masyara- 
kat luas. 

Di samping itu, desain keramik sendiri 
masih ada keterbatasan dalam 
menghasilkan warna. Idealnya, satu 
desain keramik terdiri dari lima macam 
warna. Untuk mendapatkan satu warna, 
diperlukan sekali pembakaran dengan 
suhu mencapai 1.100 derajat Celcius. Lima 
warna memerlukan lima kali pembakaran. 
Dan semakin sering keramik dibakar, 
semakin rapuh kualitas keramiknya. Selain 
itu, pembakaran kadang sulit untuk 
menghasilkan warna kontras seperti merah 
atau kuning menyala. 

Pilihan lain untuk penutup lantai 
adalah marmer, yang dengan sistem 
mozaik bisa dimodifikasi sesuai bentuk 
dan ornamen yang diinginkan, menye- 
rupai karpet. Masyarakat yang memilih 
gaya back to nature membuat terciptanya 
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KERAMIK DI TEPI KOLAM : GAYA RUSTIC YANG DISUKA 


berbagai variasi marmer yang lebih alami. 
Selain marmer bakar untuk menghasilkan 
efek seperti batu alam, ada yang dibuat dof 
(tidak mengkilap), sistem sandblasting, 
dan tumble stone, yang berkesan antik. 


Atap - Berbagai Alternatif Selain 
Genteng 


“Untuk atap, genteng keramik dof 
bakal kembali berjaya,” ujar Fiyarni. 
Genteng keramik tanpa glazur ini dulu 
sempat menjadi tren. Saat ini, gradasi 
warna di atap lewat genteng juga tengah 
dan masih akan digemari. Genteng dalam 
berbagai warna berbeda dipasang di satu 
atap, meski dalam nuansa yang serupa. 
Gradasi warna ini sepintas berkesan 
berantakan, tapi tetap senada. Biasanya 
cocok untuk perumahan resor, perumahan 
bertema santai, atau bersuasana rileks. 

Pilihan lain adalah genteng Tegola 
diimpor dari Italia, atau genteng beton 
berwarna. Genteng Tegola tersedia 26 
warna pilihan serta 5 macam tipe. Selain 
sangat kuat dan tahan air, genteng ini juga 
fleksibel mengikuti segala macam bentuk 
atap bangunan--baik melengkung, curam, 
atau landai. Genteng inipun mampu 
menahan beban orang berjalan. Tidak 


pecah bila kena bola golf, 
genteng ini beratnya hanya 
seperlima genteng keramik. 
Genteng beton yang 
berwarna tidak gampang 
pudar karena proses pe- 
warnaan dilakukan pas basah. 
Genteng beton pada salah 
sisinya memiliki saluran air. 
Adanya tali air membuat 
genteng beton ini mudah 
dipasang dan tidak bocor. 
Model penutup atap lain 
adalah atap Decra dari 
Selandia Baru. Atap ini telah 
digunakan di 70 negara, dan 
dibuat dengan teknologi ber- 
kualitas tinggi dengan pelapis 
khusus. Dengan berat hanya 
7 kg/m2, penutup atap ini 
tahan api, anti karat, anti 
bocor, serta tahan segala 


macam cuaca. Sistem interlocking mem- 


buatnya kokoh dan dapat digunakan pada 
bidang miring antara 15 derajat hingga 90 
derajat. Teknologi baru seperti Decra 
Roofing System memungkinkan desain 
yang berkesan rata (flat). 

Karena mudah dipasang, penutup 
atap ini hemat biaya konstruksi atap dan 
pondasi, juga bebas biaya perawatan. 
Beberapa perumahan di seputar 
Jabotabek yang mengambil ide rumah 
Amerika atau Eropa sudah banyak yang 
memakai atap dari bahan ini. 

Begitu pula halnya dengan sirap 
yang lebih eksklusif. Yaitu lembaran 
semen fiber dan dipotong dengan mesin 
(masinal) untuk mendapatkan bentuk 
khusus yang terdiri dari tiga daun sirap. 
Warna-warnanya pun beragam, mulai dari 
warna netral hingga yang kehijauan. 
Tampaknya beberapa rumah yang simpel 
cenderung memilih sirap seperti ini--juga 
di beberapa bangunan umum--karena ia 
ringan tapi kuat, lagipula pemasangannya 
mudah dan sederhana. Nilai tambah 
lainnya adalah tidak lapuk--sehingga tidak 
perlu gonta-ganti penutup atap--serta 
inflammable alias tidak terbakar. 

Bahan penutup atap hasil rekayasa 
plastik juga mulai dilirik sebagai penutup 
atap alternatif. “Dulu umumnya untuk 
garasi, tapi sekarang sudah mulai untuk 
teras,” kata Fiyarni. Plastik transparan 
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penutup atap alternatif ini akan semakin 
diminati, terutama yang menyukai gaya 
high tech atau futuristik. 


Batu Alam - Antara Palimanan 
dan Candi 


Batu alam--mulai dari batu kali, 
palimanan, sampai candi--akan tetap 
digemari untuk tahun depan. Batu alam 
saat ini biasa menjadi pelapis dinding-- 
sekedar aksen--atau pilar. Demikian pula 
halnya sebagai bahan penutup pinggir 
kolam renang atau jalan-jalan setapak. 
“Batu palimanan masih digemari, meski 
harus bersaing dengan batu candi,” kata 
Bomby. 

Batu candi berwarna abu-abu, dan 
dipakai dari dinding hingga pagar. Batu ini 
banyak dipilih untuk rumah-rumah mewah 
atau di hotel-hotel. Cara pemasangan 
perlu diperhitungkan. Ada yang disusun 
dengan pola susunan batu bata, diagonal, 
atau pola susunan papan. Terlebih dengan 
pemilihan warna, tekstur, dan motif yang 
sesuai, batu palimanan yang berdamping- 
an dengan kayu hasilnya alami. Permuka- 
annya yang kasar tapi tidak berkesan ko- 
tor ini cocok dengan tema back to nature 
ll NIA 


BATU ALAM DI KAMAR MANDI: ALAMI SEKALIGUS MODERN 


dari komponen bijih plastik, antara lain 
polikarbonat, impralon, dan vinyl. 

Sejalan dengan perkembangan 
teknologi, atap plastik ini tak lagi selapis, 
yang cenderung memberikan panas. 
Sekarang sudah ada penutup atap plastik 
berongga, sehingga dapat memantulkan 
sinar matahari, dan udara di ruangan 
menjadi lebih adem. Selain mudah diben- 
tuk, sinar ultra violet bisa dipantulkan 
hampir 100 persen, seperti dengan tekno- 
logi Laserlite Plus dari Jerman. Bahan dasar 
yang dilapisi dengan pelindung UV 
setebal 30-40 mikron ini efektif selama 10 
ribu jam atau 7 tahun. 

Bahan penutup atap alternatif yang 
juga semakin diminati adalah atap dari 
metal dan aspal bengatum. Atap metal 
terbuat dari sejenis lembengan baja berla- 
pis batu alam. Sedangkan aspal bengatum 


merupakan perpaduan aspal dan kayu BATU CANDI : BATU ALAM YANG TENGAH POPULER 
berbentuk sirap. Tampakanya deretan 
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Kami memberikan bukti bukan janji. KE komitmen inilah yang selalu 
ingin diwujudkan PT. Misori Utama dalam setiap proyek perumahan yang 
dikembangkan. Bilabong bisa jadi merupakan salah satu wujud dari 


komitmen tersebut. 


Memasuki kompleks 
perumahan Bilabong 
(dulu: Billabong Park 
View) serasa memasuki 
kawasan Kebun Raya 
BogorPasalnya, begitu 
lepas dari pintu masuk 
utama hingga kurang 
Untuk Kebahagiaan lebih yangkita temui 
Seluruh Keluarga hanyalah r imbunnya 
pepohonan dan tanaman hias yang 
ditata secara apik, ditambah meliuk- 
liuknya alan menuju pemukiman 
serta panorama hhilauınya 
pegunungan dan bukit-bukit yang 
mengelilingi kawasan tersebut. 
Sehingga tak heran jika suasana 


SILABO 


Apalagi ditambah kicauan burung 
yang terdapat di sangkar berukuran 
besar yang terletak di sisi jalan. 
Suasana tersebut pun terasa, 
begitu menyusuri area pemukiman. 
Selain jarak antara rumah satu 
dengan rumah yang lain tidak 


terasa asri, teduh, sejuk dan nyaman. 
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dipisahkan oleh pagar tembok dan 
jaraknya relatif agak berjauhan, juga 
rumah-rumah tersebut berada di 
tengah-tengah hamparan hijaunya 
rumput dan pepohonan. Apalagi di 
kawasan tersebut tidak 
tampak adanyakabel 
listrik dan telepon 
bers/iweran, lantaran 
semua instalasi 
tersebut melalui jalur 
bawahtanah. 
Sementaradi Sis 
bagianlainkawasan 18 
itu terlihat hiruk | 
pikuknyapara kuli 
bangunan yang 
tengah mengerjakan 
bangunan-bangunan 


yang belum rampung. Dan sesekali 


kita jumpai delman atau andong 
yangmerupakan sarana transportasi 
antik kawasan pemukiman tersebut. 
Gambaran di atas hanyalah 
bagian kecil dari suasana Bilabong 


Ir. Robby Hendra Mukti, Project 
anager Perumahan Bilabong 


- bersih dan lingkungan yang alami — 


secara keseluruhan. Kendati begitu 
semakin meyakinkan kita pada 
wujud nyata dari pembangunan 
rumah kebun yang dikembangkan 
PT.Misori Utama, anak perusahaan 
grup perusahaantemama Ongko 
Group. 

Perumahan Bilabong yang 
menempati area seluas 140 ha — 
atau 200 ha dalam rencana 
pengembangan selanjutnya— dan 
berlokasi di bilangan Parung, Bogor, 
JawaBarat. Tepatnyaterletak di Jl. 
RayaParung-Bogor yang merupakan 
jalur utama menuju Bogor dari arah 
Pondok Indah dan sekitarnya atau 
sekitar 60 km dari Jakarta. Bila mau 
.. menggunakan 

| hitungan waktu 
tempuh dari Jakarta 
Pintu Tol Pondok 
t Indah), hanya 
- menghabiskan waktu 
2e sekitarsatujam,” ujar 
- 4 Ir. Robby Hendra 
5.5. Mukti, Project Manager 
$t PT.Misori Utama. 

| Bagi mereka yang 
t merindukan sebuah 


* Masih memiliki udara 


yangg saat ini terasa sulit ditemui— 
Bilabongjelas merupakan pilihan 
paling ideal. Dengan konsep rumah 
kebunnya yang menjanjikan 
lingkungan bersuasana alami dan 


Suasana terasa asri begitu memasuki gerbang perumahan Bilabong 


ES 


Sangkar burung melengkapi keindahan Bilabong 


pun senantiasamenciptakan suasana 
backtoneature^yangmenyimpan 
makna bersahabat dengan alam. 
Perumahan yang dirancang 
sedemikian rupaini memang tak 
sekedar hadir sebagai sebuah 
kompleks pemukiman, namun lebih 
dari itu, mencoba hadir sebagai 
lingkungan pelestarian aneka jenis 
tanaman langka. Letaknya yang 
berada di kawasan Parung —yang 
selamaini dikenal sebagai daerah 
penghasil buah— diharapkan pula 
bisameraih kembali citranya sebagai 
penghasil buah, melalui keberadaan 
kompeks pemukiman Bilabong 
sebagai kawasan rumah kebun. 
Sebagai suatuproduk 
lingkungan spesifik, Bilabong yang 
memiliki total area seluas 
200 ha, dioperasikan : 
sebesar 1006 hingga 2006 | 
untukareabangunan, — | 
sedangkan sisanya 
sebesar 80% hingga 9096 
dimanfaatkan sebagai 
lahan kebun. Bisa 
dibayangkan, betapa 
alaminya suasana 
kehijauan yang tercipta, 
dankekhasan 
pemandangan yang serba 
rimbun. 1 
Sesuai dengan 
kondisi lingkungan 
alamnya, konsep 
pembangunan Bilabong 
ini dibagi dalam tiga blok. 


Bukit, karenamemang kawasan ini 


sedikit berbukit-bukit. Bagian tengah 


disebut Blok Bilabong Klub, karena 
memang orientasinya kepada klub. 
Dan, bagian belakang disebut Blok 
Bilabong Danau lantaran di blok ini 
terdapat danau, baik asli maupun 
buatan. “Jadi masing-masing 
memiliki kelebihan sendiri-sendiri, 
ungkap Robby. Sedangkan dilihat 
dari konsep huniannya mengacu 
kepada gaya rumah tropis, dimana 
sirkulasi udara diatur sedemikian 
rupa sehingga bidang-bidang 
peneduh yang ada tidak 
menghalangi sinar masuk. Hal itu 
sangat sesuai dengan kondisi 
lingkungan kota Bogor yang 
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memang curah hujan dan 
kelembapan udaranya yang tinggi. 

Sedangkan kavling yang 
ditawarkan pengembang adalah 
mulai dari luas bangunan rata-rata di 
bawah 100 m2 dengan luas tanah 
rata-rata di bawah 400 m2 dengan 
harga rata-rata 79 juta sampai 180 
juta (Mutiara dan Permata) hingga 
kavling dengan luastanah di atas 
4.000 m2 dengan harga berkisar 1,5 
miliar. 

Hal yang selayaknya disambut 
gembira, pihak pengembang dari 
awal memberi kebebasan kepada 
penghuni untuk mengembangkan 
perumhannya dengan enam pilihan 
disain. Memang, bila dilihat dari luar, 
tampak semuanya hampir sama, 
padahal disain dalamnyam beda- 
beda, tergantung pilihan disain 
penghuninya. “Selama tidak melebihi 
standar tidak dikenakan tambahan 
biaya, tegas Robby mantap. 

Selain itu, pihak pengembang 
jugamembuka kesempatan bagi 
mereka untuk membangun sendiri 
rumahnya dengan syarat-syarat yang 
sudah ditentukan oleh pihak 
pengembang. Misalnya tersedia 
kavling mulai dari ukuran 769 m2 
hingga kurang lebih 4.000 m2 
dengan harga rata-rata Rp 250-300 
permeter. Hargaitu menurut Robby 
termasuk murahjika dibandingkan 
hargatanah di perumahan lain yang 
ada di sekitarnya yang sudah 


Kolam renang Bilabong yang dirancang khusus diantara 


hamparan pasir putih | 
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mencapai Rp 300-500 ribu permeter. 
“Karena kavling kita besar sehingga 
harga absolut dari harga jual 
tersebut menjadi besar," kata Robby. 
Inilah agaknya yang menjadi kunci 
sukses penjualan perdana yang 
berlangsung 14 Desember empat 
tahun silam. Begitu Launching, dua 
bulan berikutnya sudah habis terjual. 

Tentu bukan cuma harga yang 
bersaing penyebab terjualnya 
ratusan unit rumah di kawasan itu. 
Dilihat dari sisi infrastruktur dan 
fasilitasnya yang kini sebagian besar 
telah terwujud, orang boleh kagum. 
Perumahan ini selain dihubungkan 
dengan jalan-jalan yang lebar juga 
sangat teduh oleh rimbunnya 
pepohonan. 

Tengok saja, lebar jalannya saja 
ROW (right of way}nya mencapai 20 
m dengan pengerasan 8 m. 
Sehingga masih ada sisa 12 m 
ditambah penghijauan kiri-kanan 
jalan masing-masing 6 m. Terus GSB- 


nyauntuk kavling besar sekitar 10 m. 


Jadi sudah ROW 20 m ditambah 
GSB-nya 10 m. Jadi antara rumah ke 
rumah sekitar 40m. Sehinggabisa 
dibayangkan, suasana kebun itu 
benar-benar terasa sekali. Itu yang 
kita pertahankan,” ujar Robby. 
Membaca iklim properti yang 
tengah temaram, manajemen PT. 
Misori Utama, menerapkan konsep 
bangun terjual, bangun lagi. Dan 
sejak launchingperdanahingga kini 


Salah satu sudut taman yang luas di Perumahan Bilabong 
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merampungkan serah terima rumah 
tahap sekitar 260 unit dari 600 unit 
rumah yang direncanakan tahap |. 
Danrumah yang telah selesai 
dibangun itu telah diserahkan 
kepada penghuninya. Sekarang 
yang sedang dibangun dan sudah 
naik bata sekitar 35 unit (Mutiara). 
"Kita targetkan bulan April 1997 
sudah selesai," kata Robby. Untuk 
selanjutnya, sekitar Januari 1998 kita 
baru mulai membangun 30 unit lagi. 
“Jadi secara keseluruhan diperkirakan 
akan rampung 2-3 tahun lagi," ujar 
Robby yakin. 

Namun, tambah Robby, khusus 


mengenai sarana danprasarana, 


seperti jaringan listrik, telepon, jalan, 
pertamanan dan fasilitas terpadu 
yangterhampar di atas lahan seluas 
10 ha yang diberi nama Klub Hijau 
Bilabong, sebagian besar telah 
selesai semua. 

Khusus mengenai Klub Hijau 
yangmerupakan kebanggaan 
tersendiri bagi penghuni Bilabong, 
selain dipersembahkan bagi 
kebutuhanrekreasi keluarga juga 
untuk keperluan bisnis. Tentu, 
dengan kenyamanan khas ala 
Bilabong yang tak akan Anda temui 
di lokasi manapun. Apapun yang 
Andainginkan, semuanya tinggal 
pilih! Karena Klub Hijau Bilabong 
yangterletak di tengah-tengah 
kawasan tersebut, mempunyai 
berbagai fasilitas menarik. Fasilitas 
yang kini sudah tersedia antara lain 
restoran, fitness centre, kolam 
renang, karaoke, tenis meja, tenis 
lapangan, bilyar, sauna, spa, dan 
ruang seminar yang menampung 
sekitar 200 orang. Dan, bagi putra- - 
putri tercinta Anda, akan segera 
dibangun aneka fasilitas bermain 
seperti Kid's program" yang siap 
menemani kegembiraan buah hati 
Anda, di hari libur yang 
menyenangkan. 

- Cobabayangkan, di tengah 
suasana alami perbukitan Bilabong, 
Anda dan keluarga bisa berenang 
sepuasnya di sebuah kolam renang 


berstandar internasional lukuran 
olympic). Dan uniknya, birunya air 
kolam ini dirancang khusus dikelilingi 
hamparanpasir oo. 
erp a | — 
indah, pantai 4 
buatan yang | 
mengingatkan kita | 
keindahanpantai 
aslinya. KalauAnd 
ingin bermandi 
sinar matahari, 
pantai mungil ini 
pun bisa Jadi 
pilihan tempat 
yangnyaman. 

Ataukalau 
sekedar 
melemaskan otot-otot tubuh karena 
kelelahan, Anda bisa memilih fasilitas 
sauna Klub Hijau Bilabong, atau 
fasilitas spa yang menyehatkan.Dan 
kalau Andahobi memancing, jangan 
khawatir, masih ada sebuah danau 
yang siap menemani hari-hari santai 
Anda di penghujung Minggu 
lengkap dengan ribuan ikannya 
yangsiap diburu. 

Untuk kegiatan-kegiatan yang 
lebih serius semacam seminar, 
konferensi atau pesta. Klub Hijau 
Bilabong dipersiapkan pula dengan 
fasilitas yang serba guna dan 
akomodasi penginapan. 

Selainitu yang tak kalah 
pentingnya dalam suatu pemukiman 
adalah sistem keamanan dan 
kebersihan. Dalam hal ini PT. Misori 
Utamatelah mengantisipasinya 
sedemikian rupa dengan 
membentuk suatu Badan Pengelola 
(BP). Fungsi BP ini, seperti dijelaskan 
Robby, adalah untuk menjaga 
kebersihan lingkungan termasuk 
areakavling, menjaga keamanan, 
danjuga menghubungkan 
komunikasi antara Warga 
(penghuni). 

Sistem pengamanan yang 
diterapkan adalah dengan sistem 
blok dimana setiap blok yang 
dibatasi oleh gadememiliki pintu 
gerbang, pos penjagaan, dan 
perlengkapan telepon keamanan 
sendiri-sendiri yang berhubungan 
langsung dengan posko. Setiap 
tamu yang masuk tidak akan 


menciptakan suasana aman ini 


dibiarkan nyelonongbegitu saja. 
Para tamu diminta menuliskan 


maksud dan tujuannya di buku tamu 


Bagi PT Misori Utama konsumen adalah raja 


yang telah disediakan olehpetugas, 
setelah itu dimintameninggalkan 
kartupengenal atau KTP “Dengan 
begitu, kalau ada orang yang 
bermaksud tidak baik, kanmikir- 
mikir,” kata Robby. Dan, khusus 
untuk menunjang kelancaran 


15 pohon buah produktif bagi setiap 
kavling. Dengan begitu diharapkan, 
daerah Parung yang dulu terkenal 
akanbuahnya, bisa kembali ke 
asalnya. "Meskipun upaya ini bukan 
sesuatu yang khusus, tapi kita 
mencobalah, ungkapnya 
merendah. 

Dengan konsep pembangunan 
dan wujudnyata rumah kebun itu 
—yang digarap dengan cermat oleh 
konsultan Denton Cosker Marshall 
(DCM), Melbourne, Australia, 
bersama Duta Cermat Mandiri (DCM) 
Jakarta — Bilabong pantas 
mendapat penghargaan Laras 
Award 1995 untuk kategori 
Pembinaan Lingkungan Arsitektural. 
Takhanyaitu, majalah Properti 
Indonesia dalam edisi Desember ini, 
pun menempatkan Bilabong pada 
urutan pertama sebagai hunian 
dengan kemanan lingkungan, 
sarana hiburan, bersih dan nyaman, 
kualitas bangunan atau konsep 
hunian, di kawasan Bogor. (Q) 
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Klub Hijau Bilabong, sarana rekreasi dan bisnis 


petuwas keamanan yang berjumlah 
20 personil itu dilengkapi dengan 
empat buah motor patroli. 
Sedangkan untuk petugas 
kebersihan, pihak pengelola 
mempekerjakan sekitar 130 orang. 
Bagipengembangyang 
memang betul-betul memperhatikan 
kebutuhan konsumen, berbagai 
fasilitas di atas dirasakan belum 
cukup. Makanya, pihak 
pengembangjuga membagikan 5- 
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Untuk keterangan lebih lanjut hubungi: 


Imam Harumen, Eva, Robby S.H, Suhartono 
Proyek Bilabong 

Jl. Raya Parung Bogor 

Tip. (0251) 501448 

(0251)502588 

Fax. (0251) 501603 

Gedung Bunas, 1 Tih - 12th floors, 135 
Jalan Senen Raya, Jakarta 16410 

Tip. (62-21) 231-2508 

(62-21) 231-608 


| Fax. (61-21) 231-2308 


Demikianlah ke- 
nyataannya ten- 
tang kompleks 
perumahan baru. 


Mengapa ini ter- 
jadi ? Rumah, bagaimanapun. adalah jendela jiwa 
dan cerminan pribadi penghuni. Karenanya 


sebelum dihuni, pasti “didandani” lagi, mulai dari 
taman, pintu, cat dinding, alat pendingin ruang, 
hingga kelengkapan mandi eksklusif. Jadi, infor- 
masikan segera bila produk Anda memang pilih- 
an. Mereka menunggu = arian umum 


REPUBLIKA 


KORAN MASYARAKAT BARU 
SEMAKIN MANTAP SETIAP HALAMAN 


“surprise” Anda. Setiap 
hari, di Republika. 


KENARI DJAJA 
Kunci Jeminan 
CISA SCLID KENARI PARTISI 


LOCKS & SECURITY SYSTEM KUNCI KELUARGA MODERN MENYEKAT SECARA MEMIKAT 


“TECTURAL HARDWARE 


ea Barat : Jl. Pinangsia Raya 16 B-C, Jakarta 11110 - Indonesia, PO Box 4891 /JKT 11048, Telex: 47344 1A, Telp. (021) 6905280 (20 lines), Fax. (021) 6912423, 6904846. 
^s Pusat : Pasar Kenari (Salemba), Jakarta 10430, Telp. (021) 3142776, 3908423, 3908420, Fax. (021) 3908420. Jakarta Selatan : Jl. R.S. Fatmawati 72/14-15 Cipete (Blok A), 
2140, Telp. (021) 7200630 (10 lines), Fax. (021) 7243741, TI. Ciputat Raya 23 B, Jakarta 15411, Telp. (021) 7490335, 7420015, Fax. (021) 7420015. Jakarta Utara : PT Griya 
telp. (021) 6509073, 6511752. Bekasi : PT Betawi Aditaasri, Telp. (021) 8628888. Tangerang : Supermal LG. 19 Lippo Village Karawaci, Telp. (021) 5462319. Jawa 

II Veteran 171 Solo, Telp. (0271) 635880, 635877, Bandung : PT Suintra Mas, Telp. (022) 434086. Surabaya : PT Andhipa Rekayasa, Telp. (031) 5325614. Denpasar - 
Adika laya Dewata, Telp. (0361) 436868. Palembang : CV. Ario Sakti, Telp. (0711) 354291. Pontianak : PT Dekorindo Mitra Utama (0561) 37980, 38980. Samarinda: 

ni Karya Trada, Telp. (0541) 41567. Manado : PT Multi Sarana Bangun, Telp. (0431) 64313. Ujung Pandang : UD. Kencana Sakti, Telp. (0411) 323628, 318456. 


CATATAN 1996 
E PEMBIAYAAN 


DARI PENGETATAN SAMPAI | 


ISU KREDIT MACET 


Masalah kredit properti mencuat selama periode 1996. Selain aliran kreditnya dibatasi, 
sektor ini diwarnai isu kredit macet. 


“x Sejak memasuki periode 
~ tahun 1996, pengem- 
“7, bang sudah dihadapkan 
“N pada sulitnya mencari 
, sumber pembiayaan 
lem properti. Perbankan 
yang tahun-tahun sebelumnya cukup 
royal mengucurkan dananya serta-merta 
mulai membatasi ekspansinya. Malah ada 
bank-bank tertentu menyetop sama - 

sekali aliran kredit konstruksinya. 

Situasi ini berawal dari dari ` 
kebijakan otoritas moneter yang ingin 
mendinginkan inflasi dan menekan 
overheating. Seperti yang disampai- 
kan Gubernur BI Soedradjat Dji- 
wandono, pemerintah menargetkan 
tingkat inflasi tahun 1996 kurang dari 
7 persen. Angka ini masih lebih tinggi 
dari target yang ingin dicapai pemerin- 
tah sebesar 5 persen. 

Untuk itu berbagai kebijakan 
dan imbauan meluncur dari otoritas 
moneter. Kredit konsumtif, termasuk 
kredit properti dibatasi. Aliran kredit 
ke sektor properti dinilai berlebihan. 
Sampai September kredit properti 
tumbuh sebesar 26 persen. Peningkat- 
an ini berasal dari sektor real estat se- 
besar 33 persen, konstruksi 30 persen, 
dan KPR 14 persen. 

Pertumbuhan kredit ini melam- 
paui batasan pemerintah yang mene- 
tapkan angka pertumbuhan sebesar 
17 persen. Tidak ada pilihan lain bagi 
BI, kalangan perbankan diimbau (baca 
dipaksa) untuk membatasi kredit pro- 
perti. Perbankan juga diminta mem- 
buat proposal penyaluran kredit yang 
harus disampaikan ke BI. Ketentuan BI 
tentu saja sangat menyulitkan pe- 
ngembang yang sebagian besar dananya 
berasal dari sumber pembiayaan bank. 
Belum lagi tingkat suku bunga kredit yang 
cukup tinggi, mencapai 21-22 persen. 


Sumardi 


Konon akibat dari pengetatan kredit ini 
banyak pengembang yang kesulitan untuk 
meneruskan proyeknya. 

Pengetatan kredit ini sebetulnya tidak 
semata-mata akibat dari imbauan BI. Pasar 
properti yang terus lesu memaksa kalang- 
an perbankan untuk lebih hati-hati 
menyalurkan kreditnya. Apalagi pada 
pertengahan 1996 BI mengeluarkan 


SOEDRADJAD DJIWANDONO : BANK HARUS HATI- 
HATI 


kebijakan menaikkan cadangan wajib mini- 
mum (reserve reguirenment) dari 2 
menjadi 3 persen. Kebijakan ini rupanya 
cukup efektif dalam pengendalian aliran 


kredit termasuk kredit properti. Bank sen- 
diri juga mempertimbangkan, dalam situasi 
seperti saat ini apabila tidak membatasi diri 
bukan tak mungkin akan terjadi kredit 
macet. 

Selama tahun ini makin banyak 
bank yang memberikan kredit dengan 
cara kredit sindikasi. Demikian pula tak 
sedikit pengembang yang terpaksa | 
merangkul mitra asing atau mencari 
sumber dana dari luar negeri untuk 
menggarap proyek propertinya. 
Tercatat Grup Ciputra, PT Megacity 
Development, dan  Dharmala 
Intiland, adalah sebagian kecil 
pengembang yang berhasil merang- 
kul mitra asing untuk mendukung 
pendanaan proyeknya. Situasi ini 
boleh dibilang mirip dengan era tight 
money policy, dimana selain susah 
mencari dana, tingkat suku bunga- 
nya juga sangat tinggi. 

Dalam situasi yang serba sulit 
seperti itu, akhir kuartal tahun ini kem- 
bali sektor properti ketiban isu ha- 
ngat. Menurut seorang pengamat 
properti tahun ini terjadi kredit macet 
di sektor properti sebesar Rp5,25 
triliun. Karuan saja isu ini mengejut- 
kan banyak pihak dan menimbulkan 
reaksi keras para pengembang. Menu- 
rut si pelempar isu, kredit macet sebe- 
sar itu akibat besarnya dana yang | 
mandek di tanah, ditambah kredit real 
estat dan KPR. 

Benar tidaknya isu kredit macet 
ini memang jadi pro dan kontra. Teta- 
pi yang pasti perkembangan kredit 
properti ini mengundang kepriha- 
tinan banyak pihak. Gubernur BI 
Soedradjat Djiwandono yang sejak 
semula wanti-wanti agar hati-hati 
membiayai sektor properti, minta perbank- 
an membuat prioritas sektor mana yang 
perlu diberi kredit H HP 
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PROPERTI INDONESIA DESEMBER 1996 


YANG TERBIT 
SETELAH DINANTI 


Berbagai peraturan penting terbit tahun 1996. Antara lain UU No.4/1996 dan PP 41/1996. 


== Tidak berlebihan jika 
— dikatakan tahun 1996 
» adalah tahun paling 
= penting dalam bidang 
hukum properti. Ber- 

—. bagai peraturan, baik 
T undang-undang, peraturan 
pemerintah dan peraturan menteri, 
diterbitkan pada tahun ini. Peraturan- 
peraturan itu, mempunyai dampak besar 
terhadap perkembang- 
an bisnis properti di 
negeri ini. 

Bermula dari la- 
nirnya UU No. 4 Ta- 
hun 1996 tentang Hak 
Tanggungan Atas 
Tanah Beserta Benda- 
benda yang Berkaitan 
dengan tanah (selan- 
:utnya disingkat deng- 
an UUHT). UU yang 
merupakan salah satu 
peraturan pelaksana- 
an dari Undang-un- 
iang Pokok Agraria 
1960 ini, memuat ba- 
nyak terobosan baru. 
salah satu ketentuan 
yang cukup menonjol 
adalah dibolehkan- 
nya tanah yang ber- 
status Hak Pakai atas 
Tanah Negara sebagai jaminan utang atau 
dibebani Hak Tanggungan. 

Bagi masyarakat dan pelaku bisnis 
properti, ketentuan tersebut tentu saja 
sangat positif. Masyarakat yang selama 
ini menguasai tanah dengan status Hak 
Pakai atas Tanah Negara, dapat mening- 
katkan taraf perekonomiannya, karena 
mereka dapat menanfaatkan fasilitas kre- 
dit perbankan untuk mengembangkan 
usahanya dengan jaminan tanah hak itu. 
Sementara para pengembang juga sangat 
terbantu. Pertama, Hak Pakai sudah 


PUNYA SEGMEN WNA 


RUMAH RESOR : 


mempunyai nilai ekonomis, karena dapat 
dijadikan agunan. Kedua, pengembang 
dapat memperluas pasarnya dengan men- 
jual properti yang dibangun di atas tanah 
Hak Pakai itu kepada orang asing. UUHT 
juga sudah dilengkapi dengan ketentuan 
operasional oleh Menteri Negara Agraria/ 
Kepala BPN. 

Tidak lama setelah keluarnya UUHT, 
terbit pula Peraturan Pemerintah No. 40 


= LN 


dan 41 Tahun 1996. PP No.40 
mengatur tentang Hak Guna 
Usaha, Hak Guna Bangunan dan 
Hak Pakai atas Tanah Negara. 
Sedang PP No. 41 mengatur ma- 
salah Pemilikan Rumah Tempat 
Tinggal atau Hunian oleh Orang 
Asing yang Berkedudukan di . 
Indonesia. ərə 
PP No.40 mengatur lebih di 
tegas lagi soal subyek, obyek 
tanah, terjadinya, jangka waktu, 
kewajiban pemegang hak, pem- 


Yang sangat 
menonjol dalam 
tahun 1996 adalah 
terbitnya peraturan 
yang membolehkan 
orang asing membeli 
rumah di Indonesia. 
Dengan PP No.41 
EL pan ES tersebut, 


rSh itu ( didirikan d 


atas tanah hak 


HUKUM E 


bebanan, peralihan dan hapusnya hak-hak 
tersebut. Khusus mengenai Hak Pakai, 
ditegaskan pula jangka waktunya. Jika 
selama ini jangka waktunya umumnya 
hanya 10 tahun, maka dalam PP tersebut 
jangka waktunya ditegaskan 25 tahun dan 
dapat diperpanjang 20 tahun. 

Hal lain yang sangat menonjol dalam 
tahun 1996 adalah terbitnya peraturan 
yang membolehkan orang asing membeli 
- rumah di Indonesia. 
E Dengan PP No.41 Ta- 
Í hun 1996 tersebut, ter- 
buka bagi orang asing 
memiliki rumah di Indo- 
! nesia, asalkan rumah itu 
777 didirikan di atas tanah 
7 hak pakai. Masalahnya, 
| rumah-rumah yang di- 
bangun pengembang 
5 nyaris semuanya diba- 
3 ngun di atas tanah HGB. 
3 Jika pengembang ber- 

# maksud menjual proper- 
EE tinya kepada WNA, ma- 
ka mau tak mau tanah- 
nya harus diubah dulu 
statusnya menjadi 
hak pakai. Dalam hal 
ini tampaknya pe- 
ngembang masih 
banyak yang ragu- 
ragu. Belum banyak 
terdengar pengem- 
bang yang mengubah 
haknya menjadi hak 
pakai, meskipun PP 
No. 41 itu sudah di- 

lengkapi pula dengan 
— peraturan operasio- 
d = nal: Peraturan Menteri 

iki r rumah . Negara Agraria/Ke- 
a, asalkai | . pala BPN tentang 
persyaratan pemilikan 
rumah tempat tinggal 
oleh orang asing B Pru 
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CATATAN 1996 
E PERUMAHAN 


MASA KEJAYAAN 


RUMAH KECIL 


Sebagian besar pengembang di Jabotabek memasarkan rumah-rumah tipe kecil. 
Modelnya semakin beragam, dan pola pola pembayarannya pun lebih fleksibel. 


"^. -— Pasar perumahan tahun 
— 1996 merupakan titik 
$, balik dari kondisi tahun 
— 1994. Jika pada saat 
Bı “panen” dulu para pe- 
$:'- ngembang tidak begitu 
tertarik membangun rumah rumah tipe 
kecil, maka pada masa paceklik seperti se- 
karang mereka berlomba memasarkan 
rumah yang banyak diminati masyarakat 
berpenghasilan menengah bawah ini. 

Pelakunya pun tidak terbatas pada 
pengembang kecil yang terbiasa memba- 
ngun RS saja, tapi juga hampir tak terce- 
kecuali pengembang-pengembang kelas 
kakap yang mengembangkan proyek ber- 
skala Kota. Seperti Grup Si Pengembang, 
PT Alfa Gold Land, PT Jakarta Baru Cos- 
mopolitan, PT Putra Alvita Pratama, dan 
beberapa proyek berskala kota lainnya. 

Akibatnya, pasok rumah kecil di 
pasar menjadi berlimpah. Bagi konsumen, 
kecenderungan ini sebetulnya cukup 
menguntungkan. Di samping pilihannya 
menjadi semakin beragam, konsumen juga 
mendapatkan kesempatan untuk membeli 
rumah di kota Baru yang umumnya syarat 
dengan fasilitas umum, dan fasiitas sosial. 
Bahkan tidak hanya itu saja. Bentuk fisik 
bangunannya pun makin menarik, 
lazimnya model-model rumah menengah 
atas. Tipe 36 di kota Legenda misalnya, 
diberi sentuhan gaya arsitektur meditera- 
nia, atau tipe 36 di Bintaro Jaya juga 
demikian. 

Penawaran-penawaran seperti ini ter- 
nyata cukup membuahkan hasil. Indikasi- 
nya paling tidak dapat dilihat dari jumlah 
penjualan pada pameran yang dilakukan 
sepanjang tahun ini. Misalnya pada REI 
Expo 1996, jumlah rumah yang terjual 
sebanyak 6.490 unit senilai Rp457 Miliar. 
Di pameran Rumah Ideal 1996 terjual 5.940 


unit senilai Rp341 Miliar. Di Pameran Indo- 
nesia House Expo 1996 terjual 6.120 unit 
senilai Rp392 Miliar, dan Expo REI 1996 
terjadi transaksi sebanyak 4.924 unit senilai 
Rp 296,1 Miliar. 

Kalau dirinci, jumlah transaksi itu 
hampir 50 persen diperoleh dari hasil 
penjualan rumah-ru- 
mah tipe kecil, 40 
persen dari penjualan 
rumah menengah, 
dan selebihnya dari 
hasil penjualan ru- 
mah-rumah mewah. 

Tampaknya 
pengembang yang 
paling banyak men- 
jual rumah tipe kecil 
adalah PT BHS Land. 
Sepanjang tahun 
1996, perseroan ini 
berhasil memasarkan 


Bumi Indah di Tange- 
rang sebanayak 4.000 
unit, dan Kota Tenjo — 


ka Le, 


di Bogor 4.000 unit. —.— 
Kunci keberhasilan 5, 
kedua proyek terse- . Xm 9 
but, tak terlepas dari — = OE 
rekayasa pola pem- SA 
bayaran yang tidak 
menggunakan uang 
muka yang selama ini 
menjadi kendala 
masyarakat meneng- 
ah bawah. 
Memasuki se- 
mester kedua pasar 
rumah di Ibu Kota banyak diwarnai dengan 
peluncuran proyek-proyek baru. Menurut 
catatan Properti Indonesia sedikitnya ada 
40 proyek baru yang diluncurkan. Empat 
diantaranya dapat dikatagorikan proyek 


Tahun 1996 
juga ditandai 
oleh 
banyaknya 
proyek yang 
dililit masalah. 
' Baik dari soal 
periz 


JEesITi 
Yadi 2» xil m - 


berskala kota. Yakni Citra Indah 1.200 
hektar, Kota Taman Metropolitan 600 hek- 
tar, Telaga Kahuripan 750 hektar, dan Kota 
Tenjo 3.000 hektar. Mereka agaknya ingin 
menyiapkan diri lebih awal dalam 
menyambut booming yang diramalkan 
bakal terjadi tahun 1998. 

Dan ternyata 
sambutan pasar ter- 
hadap proyek-pro- 
yek baru tersebut 
juga cukup baik. Da- 
lam tempo dua bulan 
sejak diluncurkan, 
Perumahan Citra In- 
dah bisa menjaring 
Konsumen hampir 
600 orang. Lalu Tela- 
ga Kahuripan pada 
saat Grand launch- 
ing terjual 300 unit. 

Tahun 1996 juga 
ditandai oleh ba- 
nyaknya proyek 
— yang dililit masalah. 
— Baik dari soal Per- 
2 |J izinan, spesifikasi 
MN., ^ bangunan, hingga 

— A kelangsungan dari 
| proyek itu sendiri. 
Perumahan Pinang 
Laguna di Ciledug, 
Tangerang, misalnya, 
sampai sekarang 
masih terkatung-ka- 
tung pembangunan- 
nya sehingga puluh- 
an konsumen yang 
sudah mengadakan transaksi hampir dua 
tahun silam, belum juga menerima rumah 
pesanannya. Kemudian nasib yang sama 
juga melanda konsumen Perumahan Griya 
Ciomas Asri, di Ciomas, Bogor li Joy 


84 


PROPERTI INDONESIA DESEMBER 1996 


` 
. 
1 
- 
p" ToN 
4 in. 
4 N 
4 b 
S 4 N 
è 4 | 
4 1 N 
. / N Y N 
/ Y ` à 
N | 
o İ 
/ | 
əs / 
| 


BACA f 
YANG | 
BIASA | p 
BIASA 


Nikmati : 


Setiap hari Minggu 


ıı — a 
A. ditambah suplemen Komunikasó Bisnis 
A 1 ali $ İN sebanyak 6 halaman. | 
: | 
Berita Sepekan — , 
Rangkuman isu aktual sepekan dengan analisis 0000000000 0” 


yang dalam dan menarik. Membuat Anda tahu 
lebih banyak dari soal politik, ekonomi, bisnis, 
seni budaya dan olah raga. 


Mengulas teknik-teknik merancang iklan, 
apa kiatnya dan bagaimana membentuk 
Komunikasi Bisnis 


W aw 4 n ( 4 r 4 Siapa tokoh-tokoh periklanan Indonesia ? 


apa peran mereka dalam industri iklan, PR 


| k ks klu qi dan media masa dan mana jargon-jargon 


iklan nakal ? 


Bukan wawancara biasa, tapi dialog tokoh yang Semua dikupas dalam suplemen Komunikasi 
kompeten, ekslusif dan aktual. Bisnis Media Indonesia Minggu. 


MEMANG t 


BUKAN 
KORAN 
BIASA 


CATATAN 1996 


E APARTEMEN 


TEROBOSAN 


HARGA DAN LOKASI 


Harga apartemen cenderung menurun. Agar bisa menjual murah, sejumlah 


5577 membangun apartemen di daerah pinggiran. 


—- Bisnis apartemen tahun 
. .— 1996 diwarnai fenomena 
. yang cukup menarik. 
- Ditengah pasar aparte- 
men kelas menengah 
i 4d» atas lesu, beberapa 

pengembang aa trobosan baru 
dengan meluncurkan apartemen-aparte- 
men kelas menengah yang harganya 
dibawah US$ 1.000 per meter persegi. 

Gebrakan pertama dilakukan oleh 
Grup Putra Surya Perkasa (PSP) pada bulan 
Mei silam. Kelompok usaha yang diko- 
mandani Trijono Gondokusumo ini mema- 
sarkan apartemen Menara 7 Gading di 
tengah-tengah perumahan mewah Kelapa 
Gading, Jakarta Utara. Pada penjualan 
perdana, tiga tower dari tujuh tower yang 
direncanakan terjual sebanyak 560 unit. 
Menurut Direktur Pemasaran Group PSP 
Sarkoro Handayani, keberhasilan tersebut 
diluar dugaan. Karena awalnya pihak 
manajemen hanya menargetkan penjualan 
200 unit yang ada di tower pertama. 

Sebulan kemudian, masih dilokasi 
yang sama, Sumarecon Agung (SA) juga 
memasarkan apartemen kelas menengah 
Wisma Gading Permai. Terdiri 3 tower 
dengan kapasitas 892 unit. Kabarnya 
apartemen ini juga laris dipasarkan. 
Menurut Asisten Direktur PT SA Thomas 
Tjandrakusumah, sejak di pasarkan 2 Juni 
silam sudah terjual 2 tower, dan sekarang 
dilanjutkan pemasaran tower yang ketiga. 

Belum selesai memasarkan apartemen 
Menara 7 Gading, pada akhir Juli 1996 
Grup PSP sudah memasarkan lagi proyek 
apartemen baru Permata Surya. Lokasinya 
juga berada ditengah-tengah perumahan 
menengah atas Taman Surya di Jakarta 
Barat. Dan hasil penjualannya lebih 
fantastis lagi. Bayangkan, hanya dalam 
tempo setengah hari, semua unit aparte- 
men yang berjumlah 752 unit langsung 
terjual habis. 


Tidak jauh dari lokasi Permata Surya, 
pada tanggal 25 Oktober 1996 Grup Cipu- 
tra juga memasarkan apartemen Perumah- 
an Citra. Berjumlah 5 tower, masing-ma- 
sing tower memiliki 15 lantai. Dan setiap 
lantainya rata-rata ada 13 unit. Tipe paling 
kecil yang dipasarkan adalah tipe satu 
kamar tidur dengan harga Rp 39 juta. 

Beberapa pengembang lain juga akan 
segera memasarkan apartemen kelas 
menengah. Tercatat, di Bekasi, PT Graha 
Buana Cikarang (GBC) sudah mengumum- 


tersebut tidak terlepas atas harga yang 
ditawarkan. Pasalnya, pada umumnya 
apartemen yang dibangun sekualitas 
Menara 7 Gading rata-rata dijual US$ 1.100 
per m”, sedangkan pihaknya hanya men- 
jual mulai dari harga 825 dolar AS per m”. 
Disamping itu, juga menawarkan 
tipe-tipe kecil. Seperti tipe studio, dan tipe 
satu tempat tidur. Sehingga harga per 
unitnya menjadi lebih murah, sesuai deng- 
an isi kantong masyarakat kelas mene- 
ngah. Yang lebih menarik lagi, lokasinya 


kan kepada publik tentang sm berada di kawasan yang 


rencananya membangun 


sudah berkembang. Sehing- 


apartemen kelas ini di Larisnya ga jika dibandingkan harga 
Cikarang Baru. apartemen hunian landed house jauh 

Lalu di Surabaya, PT lebih murah. Karena harga 
Margamas Sejahtera, yang murah, rumah di Kelapa Gading yang 
sebelumnya telah sukses es paling murah sudah diatas 
memasarkan apartemen Ta- menggambarkan Rp 250 juta. 


man Sejahtera di Surabaya 
dan Di Yogyakarta, juga 
sudah mengambil ancang- myi 
ancang akan membangun 
apartemen kelas menengah, 
bahkan sedikit kebawah. 
Niat tersebut, menurut 
Presdir PT MS Tjundoko, 
akan direalisasikan pada akhir tahun 1996. 
Jumlah unit apartemen yang akan diba- 
ngun cukup besar. Diatas hamparan tanah 
seluas 16 hektar, PT MS akan membangun 
20 tower apartemen berkapasitas 4.000 
unit. Sementara investasi yang dibutuhkan 
mencapai Rp 360 miliar. 

Dan pengembang yang terakhir 
mengumumkan akan membangun aparte- 
men kelas menengah adalah PT Dharmala 
Intiland. Jumlah yang direncanakan tidak 
tanggung-tanggung, ada 6.000 unit. 
Terdiri 25 tower, dan masing-masing tower 
memiliki ketinggian 22 lantai. Investasi 
yang dibutuhkan mencapai Rp 1 triliun. 

Menurut Manajer Grup PSP Budi 
Hamidjaja, keberhasilan proyek-proyek 


i apartemen 


Karena arus pembeli lagi 
— mengalir ke apartemen-apar- 
| sə temen kelas menengah, maka 
sambil menunggu pembeli, 
beberapa apartemen strata 
title kelas menengah-atas 
yang belum terjual, untuk 
sementara waktu disewakan 
dulu. Karena permintaan apartemen sewa 
memang ada tanda-tanda menguat. Sebagai 
gambaran, menurut Lucy Rumantir, Asso- 
ciate Director PT Procon Indah/JLW, pada 
tiga bulan pertama ada permintaan 481 unit, 
lalu menginjak bulan September pihaknya 
telah menyewa 949 unit. PT Colliers Jardine 
Indonesia juga merasakan adanya kenaikan 
itu. Menurut Ria Fariani, Associate Direc- 
tor Residencial Leasing, tindakan itu 
ternyata mampu menarik pembeli. Soalnya 
begitu membeli, konsumen langsung 
mendapatkan penyewa 

Larisnya apartemen-apartemen 
murah, sedikit banyak menggambarkan 
bahwa masyarakat Ibu Kota sudah mulai 
suka hidup di apartemen B Joy 
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Bagaimana cara lampu Philips 
memperpanjang kehangatan malam 
sepuluh kali lebih lama? 


| 


PHILIPS 


m NUM aa 
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P 
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Memberi kehangatan suasana pada tamu dan pelanggan 


Anda sepuluh kali lebih lama, kini mudah saja dengan 
Lampu Hemat Energi Philips CFL*. 

Di hotel-hotel terkemuka di Indonesia, tamu-tamu me- 
nikmati kehangatan malam berjam-jam lebih lama 
sementara Anda akan menikmati 7576 penghematan energi. 
Terus terang Philips terang terus. 

* CFL: Compact Fluorescent Lamp. 


CATATAN 1996 


E PERKANTORAN 


DIDOMINASI GEDUNG 
STRATA TITLE 


Banyak pengembang perkantoran memilih memasarkan gedung secara strata title. Dari 
17 gedung yang ditargetkan beroperasi pada tahun 1996. 10 diantaranya dijual strata title. 


. Walau kondisi pasar 
— perkantoran masih 
. dirundung kelebihan 
« pasok. Pambangunan 
, gedung-gedung baru 
22 terus bermunculan. 
Belakangan ini malah terkesan berlomba 
adu jangkung. Setelah Wisma BNI selesai 
dibangun dengan ketinggian 53 lantai, 
berikutnya Grup Gajah Tunggal akan 
membangun Wisma BDNI setinggi 60 
lantai. Bahkan gedung Menara Jakarta 
yang rencananya dibangun dibekas 
bandara Kemayoran tingginya mencapai 
setengah kilo meter lebih. 

Rasa optimis para pengembang 
tersebut tidak lepas dari pertumbuhan 
ekonomi nasional yang terus melaju diatas 
angka 7 persen. “Saya melihat selama 
ekonomi terus timbul, bagaimanapun 
perkantoran masih punya pasar potensial, 
“kata Hendro S Gondokusumo, Presdir PT 
Dharmala Intiland. 

Hingga kuartal ketiga tahun 1996, 
mengutip data dari PT Procon Indah/JLW, 
total pasok dilokasi primer kota Jakarta 
saja sudah mencapai 2,37 juta meter 
persegi. Padahal pada waktu yang sama 
tahun sebelumnya total pasok baru 1,95 
juta meter persegi, atau naik 21,5 persen. 

Gedung-gedung baru di lokasi primer 
yang mulai beroperasi antara lain, Graha 
Imperium di JI HR Rasuna Said, Lippo Jiwa 
Jl Jend Gatot Subroto, Plaza Bappindo 2 di 
Jl Jend. Sudirman, Wisma Surya Internusa 
di JI HR Rasuna Said. 

Sedang gedung yang direncanakan 
bisa beroperasi tahun 1996 tapi hingga 
pertengahan Nopember lalu masih dalam 
tahap finishing antara lain Anggana 
Danamon I dan II seluas 92.964 m? di Jl 
Jend Sudirman, Plaza BII III seluas 65. 875 
mê, dan Menara Betawi seluas 48.763 m? di 


Jl. KH Mas Mansur. 

Penambahan pasok ruang 
perkantoran juga terjadi di lokasi-lokasi 
sekunder. Pada enam bulan pertama ada 14 
gedung yang selesai dibangun dengan 
luas 113.100 m2. Sehingga total pasok 
sekarang berdasarkan catatan PT Procon 
Indah/JLW mencapai 1,4 juta m”. 


Bagaimana tanggapan pasar?. 
Tingkat permintaan 
ruang perkantoran — IR AAA Ue TUNE TU 


dilokasi primer hingga 
akhir kwartal ketiga, 


Kini persaingan 


berkisar 2.300-2.500 dolar AS, dan di lokasi 
sekunder tidak lebih dari 1.800 dolar AS. 

Harga sewa tersebut memang 
tergolong rendah jika dibanding kan 
dengan tahun 1989. Pada waktu itu harga 
sewa gedung kelas A rata-rata 23 dolar 
AS. Maka wajar kita sekarang makin: 
banyak pengembang yang membangun | 
perkantoran strata title. Karena dengan | 
cara dijual, pengem- | 
baliannya bisa lebih 
cepat. 

Ada sepuluh ge- 


menurut Rudy Halim, perkantoran dung perkantoran stra- 
Senior Research ; ; ə ta title yang diren- 
Abalyst PT Procon strata title lebih canakan mulai ber- 
Indah/JLW, mencapai | i operasi hingga akhir 
218,857 m?. Sedang seru. Beberapa tahun ini. Lima dian- 
tingkat penyerapan eae aa taranya berada diloka- 
dilokasi sekunder hing- | pengembang si primer. Seperti Graha 


ga Juni sebesar 49,365 
m”. ae 
Tinggi rendahnya Ed d 
harga sewa atau harga 
jual (strata title) ter- 
gantung dari klasifikasi 
gedung itu sendiri. 
“Kalau proyek yang 
kita bangun digarap secara profesional, 
dilengkapi dengan berbagai fasilitas, dan 
letaknya strategis pasti bisa meraih 
pasar,” kata Sudwikatmono, Presdir PT Pa- 
cific Metrorealty, diplomatis. 

Kita kenal ada tiga kelas: A, B, dan C. 
Variabelnya meliputi lokasi, luas dan 
kualitas bangunan, fasilitas pendukung 
yang disediakan, desainnya efisien atau 
tidak, serta keprofesionalan property 
management-nya. Masih menurut Rudy, 
tarif gedung kelas A saat ini kurang lebih 
11,4 dolar AS, kelas B sekitar 13 dolar AS, 
dan kelas C 11,4 dolar AS. Sedang untuk 
strata title harga jual di lokasi primer 


Jaiga] 
Zi"2211 


a 


Imperium, Lippo Jiwa, 
Plaza BII II, Menara 
Betawi, serta Staco 
Graha. Kemudian sele- 
bihnya di lokasi se- 
kunder. 

Kini persaingan 
perkantoran strata 
title lebih seru. Beberapa pengembang 
makin berani membangun gedung lebih 
luas. PT Pacific Metrorealty memba- 
ngun Graha Kuningan 50 lantai seluas 
69.000 m?, di Jl. HR Rasuna Said. PT 
Grahaniaga Tatautama membangun 
Graha Niaga II seluas 63.000 m? di JI 
Jend. Sudirman, PT Sahid Intidinamika 
membangun Menara Sahid seluas 
53.000 m? juga di Jl Jend. Sudirman dan 
di SCBD sedang dibangun Graha 
Sampoerna seluas 66.000 m”. 

Agaknya trend srata title akan terus 
berlanjut, selama harga sewa masih belum 
baik B Joy 


1 .. 
7-4 
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HOTEL E 


BINTANG-BINTANG 
BERGANTI WAJAH 


Hotel-hotel baru dibuka, hotel-hotel lama merenovasi diri. IAS 1996 turut membagi-bagi 


rezeki', tapi ada pula proyek hotel yang tersandung kemacetan. 


Cerita tentang bisnis 
— hotel sepanjang tahun 
1996 ini tak lagi marak 
dengan banting mem- 
: banting harga. Diskon 
« untuk tarif kamar tidak 
xı ag 1995, kalaupun ada yang 
diskon besar umumnya bentuk promosi 
hotel-hotel baru. Persaingan tetap ada, 
meski tak seketat tahun sebelumnya. Dan 
kota-kota besar di Indonesia tambah ramal 
dihiasi hotel-hotel berbintang baru. 

Ini menandakan bisnis hotel mulai 
bangkit. Kondisinya sedikit lebih baik 
ketimbang tahun 1995. Meski demikian, 
hotel-hotel masih sulit untuk bisa memper- 
tahankan tingkat huniannya di atas 80% 
di sepanjang tahun. Contohnya di , 
Surabaya, investasi hotel berkem- E 
bang pesat tetapi kenyataannya 
pertumbuhan tamu hanya 35%. 
Sebetulnya kelebihan kamar hotel 
mulai terasa pada awal tahun, tingkat 
hunian rata-rata 50-60 persen. De- 
mikian pula di Batam, tingkat hunian 
hotel rata-rata 40-50 persen, dan baru 
melonjak hingga 90% di akhir pekan. 

Sepanjang tahun 1996 juga 
ditandai dengan serbuan jaringan p 


hotel internasional ke Indonesia. Sol s 


Melia, misalnya, menambah jajaran 
hotelnya lewat Gran Melia. Hotel 
berbintang lima dengan arsitektur 
unik ini hadir di Kuningan, Jakarta. 
Demikian pula dengan Sheraton | 
Bandara Jakarta. Hotel milik Maxi 


Acacia, yang terletak di Jakarta Pusat. 
Rocky W. Putranto, Direktur Penjualan & 
Pemasaran The Acacia, menjelaskan bah- 
wa hotel berbintang empat ini adalah pilot 
project dari Acacia International Hotels & 
Resorts yang berpusat di Singapura. 

Dhusit Tani asal Thailand, membuka 
Dhusit Mangga Dua, jaringan hotelnya 
yang kedua setelah yang di Balikpapan. 
Sesuai namanya, hotel bintang empat ini 
terletak di daerah pusat perbelanjaan 
Mangga Dua, Jakarta, dan memadukan 
bisnis dengan wisata belanja. Di akhir 
tahun ini Grup Ciputra juga melansir akan 
membangun dua buah hotel. Satu, Hotel 
Peninsula, dan satunya lagi Hotel Ciputra 
yang berlokasi Jl. Satrio. 


Gunawan ini dibangun di dalam Bi 


lingkungan Bandara Soekarno-Hatta. 
Hotel bintang lima ini memadukan 
konsep bisnis dan resor. 

Jaringan hotel internasional asal 
Asia pun turut menyemarakkan 
perhotelan Indonesia. Seperti Nikko 
International Hotels dari Jepang 


dengan Nikko Bali-nya. . The HOTEL BOROBUDUR : RENOVASI BESAR-BESARAN 


Tahun 1996 fuga divvarnai dengan 
berbenahnya hotel-hotel lama alias reno- 
vasi. Ada yang menambah tower, seperti 
Kartika Chandra dan Le Meridien, ada 
yang renovasi tahap per tahap, seperti 
Mandarin Oriental Jakarta. Atau seperti 
Sahid Surabaya yang diperluas. Sedang- 
kan yang melakukan renovasi besar- 
besaran adalah Borobudur Inter-Conti- 
nental Jakarta, dan nantinya Hotel Indone- 
sia Jakarta. Borobudur dan HI termasuk 
old cracks di dunia hotel berbintang Indo- 
nesia. Borobudur menelan biaya renovasi 
hingga 65 juta dollar AS. Lantas HI yang 
sudah berumur 34 tahun, akhirnya akan 
direnovasi juga senilai Rp1,7 triliun. 

Namun, ada pula proyek-proyek ho- 

tel yang tak berjalan sebagaimana 
ve mestinya. Contohnya proyek-proyek: - 
a” hotel di Jakarta yang dari tahun 1994 
1” hingga kini belum ada realisasinya. 
| Sedikitnya 30 proyek hotel dihadap- 
kan berbagai kendala dan memiliki 
kontribusi besar terhadap kredit ber- 
masalah di subsektor properti. Bebe- 
rapa ada yang mandek ketika pemba- 
ngunan sudah berjalan 30%, atau 
malah tinggal menunggu finishing. 
Pudjo Basuki, Kakanwil Deparpostel 
DKI Jakarta, berpendapat, seharus- 
nya mereka sudah beroperasi akhir 
tahun ini, atau paling lambat awal 
tahun depan. 

Sebab musabab kemandekan ini 
bermacam-macam, walau berbeda de- 
ngan subsektor properti lain, yang 
# berhubungan langsung dengan kon- 


“TTM sumen. salah satunya mandek karena 


. dana, apalagi bisnis hotel merupakan 
/' investasi jangka panjang. Atau yang 
terhalang urusan perizinan yang ber- 
^. ubah-ubah. Belum lagi dihadapkan 
| urusan pasok kamar yang di atas ker- 
^. tas masih besar, tapi beda dengan 
kenyataannya W NIA 
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iapapun yang berminat membeli 


rumah baru di wilayah bagian timur 


2 Jakarta, kawasan 
Kemang Pratama pastilah 
menjadi salah satu 
alternatif yang harus 
dipertimbangkan. Jelas 
bukan karena kawasan 
Kemang Pratama 
dikembangkan oleh 
perusahaan Bangun 
Tjipta Pratama dan 
Dharmala Intiland. Dua 
pengembang andal yang 
telah banyak melahirkan 
karya-karya terbaik dan e P 
dicari konsumen. 

Banyak faktor yang 
membuat kawasan hunian 
ini begitu populer di mata konsumen. Selain 
karena memiliki sejumlah keunggulan, 
Kemang,Pratama adalah hunian pertama di 
timur Jakarta yang dikembangkan dengan 
konsep berwawasan lingkungan. “Seluruh 
fasilitas di Kemang Pratama telah tersedia, 
jadi kami tidak perlu lagi menunggu,” kata 
seorang calon pembeli rumah tentang 
kawasan ini. 

Ungkapan ini cukup beralasan. Di sini 
konsumen bisa langsung merasakan 
kesegaran dan kehijauan alam di antara 


sejumlah fasilitas yang telah tersedia. Mulai 
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Ir. Ridwan Santoso 
Direktur PT Kemang Pratama 


dari sekolah Islam Al-Azhar, sekolah Katolik 
Marsudirini, pertokoan lengkap dengan mini 
market, sampai sarana olahraga seluas 6 
hektar berikut driving range. Seluruh 
fasilitas ini dapat langsung dinikmati calon 
penghuni. 

Komitmen PT Bangun Tjipta Pratama, 
pengembang kawasan Kemang Pratama 
terhadap konsumen 
memang telah teruji. 
Sesuai dengan konsep 
yang berwawasan 
lingkungan, terbukti 
Kemang Pratama selalu 
mempertahankannya 
menjadi filosofi 
pengembangan. Sejak 
awal dikembangkan, 
kawasan Kemang Pratama 
2- belum pernah mengalami 
kebanjiran. Ini disebabkan 
TUE posisi lapangan 
É perumahan Kemang 
Pratama berada 2 meter di 
atas peil banjir maksimum. 

Dengan sejumlah keunggulan di atas, 
Kemang Pratama memang layak 
dipertimbangkan sebagai alternatif 


hunian ideal. Puncaknya, 7 buah 


penghargaan berhasil diraih oleh 
Kemang Pratama dalam lomba Tata 
Lingkungan dan Penghijauan 
Pemukiman. 

Dari sisi investasi masa 
depan, capital gain yang diraih 
konsumen di Kemang Pratama 
terus bertambah besar. Ketika 


pertama kali dikembangkan pada 


Tipe Kinibalu 
Kemang Pratama 


Regency Kemang Pratama 


1987, harga jual tanah di kawasan 
Kemang Pratama hanya Rp40 ribu 
per meter. “Setiap tahun harganya 
selalu naik minimal 10 persen per 
tahun,” jelas Ridwan Santoso, 
Direktur PT Bangun Tjipta 
Pratama, pengembang Kemang 
Pratama. 
Lokasi yang strategis dan 

# memiliki aksesibiliti tinggi ikut 
mempengaruhi kenaikkan tingkat investasi di 
Kemang Pratama. Selain melalui sejumlah 
jalan alternatif yang sudah eksisting, 
kawasan Kemang Pratama juga dapat dituju 
melalui jalan Tol Jakarta-Cikampek. Jika ada 
konsumen yang mengkuatirkan kemacetan 


sepanjang jalur ini pada pagi dan sore hari, 


maka jala tol ini sudah selesai diperlebar 
menjadi 8 lajur pada 1997. Bila masih ragu 
dengan kondisi kemacetan yang masih 
mungkin terjadi, pembangunan rencana jalan 
Tol layang di atas Kalimalang telah mulai 
dilaksanakan. Direncanakan pada 1999/2000 
pembangunan jalan tol ini akan diselesaikan. 
Artinya, bila saat ini Anda membeli rumah di 
Kemang Pratama, empat tahun mendatang 
Anda dapat menikmati kelancaran perjalanan 
dari Kemang Pratama, karena pada waktu itu 
lalu lintas dari Jakarta menuju Bekasi barat 
dilayani dengan total 18 lajur. Yang lebih 
menarik lagi, Kemang Pratama terletak 
bersebelahan dengan pusat bisnis Kotif 
Bekasi yang sedang berkembang, dimana 
dalam waktu dekat Kotif Bekasi akan 


ditingkatkan statusnya menjadi Kotamadya. 

Bisa dimaklumi bila angka transaksi unit 
rumah di Kemang Pratama hampir tak 
terpengaruh oleh siklus properti. “Dibanding 
tahun lalu penjualan kami malah meningkat 
sebesar 30 persen. Pada pameran properti 
lalu, tercatat penjualan di tempat sebanyak 
32 unit,” kata Ridwan bangga. Saat ini, 
tercatat sekitar 2500 kepala keluarga yang 
telah menikmati hidup dalam suasana 
Kemang-Jakarta di Kemang Pratama. 
“Diantaranya sebanyak 100 KK adalah para 
ekspatriat yang bekerja di kawasan Bekasi 
dan sekitarnya,” jelas Ridwan. 

Sebagai hunian yang diperuntukan 
bagi kelas menengah-atas, selain fasilitas 
lengkap, unit rumah di Kemang Pratama juga 
didesain serta dibangun matang, terencana, 
dan mengikuti tren. Terlihat dari tipe rumah 
yang bervariasi tiap pengembangannya. 
Pada tahap pertama misalnya, dikembangkan 
rumah-rumah dengan tipe berdesain tropis. 
Sedangkan tahap selanjutnya didesain 
rumah-rumah bergaya country-moderen, dan 
tipe mungil bergaya Mediteranean. 

Semua pilihan tipe di atas sudah dapat 
Anda peroleh di Kemang Pratama. Jadi, bila 
Anda calon pembeli rumah dan mencari 
kawasan pemukiman ideal, pilihan terbaik 
harus Anda putuskan untuk tinggal di 


Kemang Pratama @ 


Sekolah TK sampai dengan SMU Al - Azhar 
Kemang Pratama 
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NW OPINI 


Konsolidasi Tinjauan Properti 1996 


dan Proyeksi 1997 


Oleh : Martin Steens, Direktur First Pacific Davies Indonesia 


ingkat hunian gedung-gedung kantor di Jakarta dira 
malkan tetap tinggi sepanjang tahun 1997, sementara 
sektor ritel bakal terus bergairah. Para pengembang 
apartemen dianjurkan agar sedikit mengubah strategi 
bila mengharapkan kondisi pasar yang stabil di tahun 1997. 


Gedung Kantor 

Sampai akhir tahun ini, pasar gedung perkantoran 
diperkirakan memperoleh pasok baru sekitar 420.000 m”, di 
mana 141.000 m? di antaranya adalah gedung strata title. Selan- 
jutnya di tahun 1997, pasok gedung baru diperkirakan berkisar 
270.000 mê, termasuk gedung strata title seluas 66.000 m”. 

Pasok baru ini mendapatkan sambutan yang lumayan 


— menjanjikan karena terbukti 76% dari pasok baru tahun 1996 


tersebut diatas atau sekitar 320.000 m”, telah dipesan (pre- 
committed). Sedangkan, pasok baru di tahun 1997, sampai saat 
ini telah laku disewakan 43 9onya atau kurang lebih 117.000 m”. 

FPDI memperkirakan tingkat hunian pada tahun 1997 
tetap tinggi, yakni sekitar 91. Pergerakan prosentase tingkat 
hunian ini hanya sedikit dibandingkan dengan tahun 1996 yang 
berkisar 90%. Rata-rata harga sewa untuk gedung Grade A 
tahun depan akan sedikit naik menjadi sekitar US$ 14-US$ 16 
per m”/bulan. 

Tingkat penjualan untuk gedung-gedung strata title 
diramalkan bakal mencapai 7596, yang berarti lima persen lebih 
sedikit dibandingkan tingkat penjualan selama tiga tahun 
terakhir. Ketidakjelasan peraturan mengenai kepemilikan dan 
hukum yang mengatur strategi manajemen gedung, 
menimbulkan kondisi yang kurang menguntungkan bagi tingkat 
penjualan gedung strata title. Mengenai harga jual, Martin 
memperkirakan sekitar US$ 1,950-US$ 2,300 per m? untuk 
gedung di wilayah primer dan US$ 1,300-US$ 1,500 untuk 


“gedung-gedung di wilayah sekunder. 


Pusat Belanja | 

Sampai dengan akhir tahun 1996, FPDI memperkirakan 
total suplai ruang usaha di Jakarta akan mencapai 1,1 juta m?. 
Dari pasok tersebut, 38 Sonya berusia kurang dari dua tahun dan 
lebih dari 60%nya diselesaikan dalam periode lima tahun 
terakhir. Artinya, mayoritas pasok pusat perbelanjaan di 
Jakarta relatif baru. 

Jumlah pasok baru tahun 1996 sebesar 209.195 mr, dan 
diperkirakan mengalami penurunan di tahun 1997 menjadi 
sekitar 169.200 m?. Sebaliknya, tingkat permintaan terus 
menunjukkan kenaikan dan ini akan terus berlanjut hingga tahun 
1997. Minat para pengusaha ritel asing terhadap Indonesia yang 
kian meningkat, akan memberikan dampak positif bagi 


. permintaan ruang usaha di pusat-pusat perbelanjaan di masa 


yang akan datang. 

Harga sewa ruang primer specialty unit yang dihuni bukan 
oleh penyewa utama berkisar dari US$ 45 per m? per bulan 
untuk pusat belanja di pinggiran kota, hingga US$ 80 per m? di 
kawasan pusat kota. Khusus untuk unit-unit terbaiknya, Plaza 


Indonesia mampu menawarkan harga sewa hingga US$ 150 per 
m”. Kisaran harga sewa ini diramalkan bakal bertahan hingga 
beberapa waktu mendatang. 


Apartemen 

Jakarta Selatan dan Pusat sebagai wilayah dengan 
apartemen terpadat, masih terus memperoleh pasok baru 
dalam beberapa tahun mendatang. Untuk Jakarta Selatan, 
pasok baru tahun ini berkisar 115% atau 4.500 unit dari total 
pasok tahun lalu. Namun demikian 1,000 dari 4.500 unit 
tersebut dibatalkan karena perubahan rencana awal atau 
kesulitan pendanaan. Tahun 1997 akan terjadi penambahan 
sebanyak 5.000 unit sedangkan potensi pembatalan proyek 
mencapai 12%. 

Dengan tingkat pertumbuhan pasok rata-rata 6096 per 
tahun, tingkat hunian apartemen di Jakarta Selatan ini masih 
tergolong stabil. Meski ada penurunan tingkat hunian menjadi 
7696 tahun ini dibandingkan 89% di awal tahun 1994, 
kecenderungan tingkat hunian ini dapat dipulihkan bila 
konsentrasi para pengembang apartemen sedikit bergeser pada 
golongan menengah, sebagaimana telah dilakukan oleh 
beberapa pengembang pada kuartal kedua tahun ini. Dengan 
pertumbuhan pasok yang melambat dan pergeseran 
konsentrasi terhadap target pasar, diharapkan tingkat hunian 
rata-rata di tahun 1997 dapat bertahan pada 7690. 

Harga sewa rata-rata (sebelum diskon) adalah US$ 1,400/ 
bulan untuk Unit 1 kamar, US$ 2,500 untuk Unit 2 kamar dan 
US$ 3,500 untuk Unit 3 kamar. Harga jual rata-rata sebesar 
US$ 135,000/m? untuk Unit 1 kamar, US$ 241,000/m? untuk 
Unit 2 kamar dan US$ 333,000/m? untuk Unit 3 kamar. Harga 
jual rata-rata selama tiga tahun terakhir tampak meningkat, 
namun kondisi pasar tidak akan lebih baik dalam dua tahun 
mendatang, khususnya bagi apartemen dengan target pasar 
kelas atas. Sedangkan untuk pasar sewa, tahun 1997 dipro- 
yeksikan stabil. 

Untuk Jakarta Pusat, sampai akhir tahun ini diperkira- 
kan akan memiliki sekitar 5.000 unit apartemen. Dari jumlah 
tersebut, hanya 174 unit dibatalkan. Jumlah pasok baru tahun 
1997 diramalkan akan sedikit saja yakni sebesar 460 unit. 
Tingkat hunian tampak stabil selama lima tahun terakhir yakni 
sebesar 75%. Dengan sedikitnya pasok tahun depan dan 
mengingat adanya lonjakan pasok baru tahun 1998, rata-rata 
tingkat hunian diperkirakan akan tetap 75%. 

Harga unit strata yang mengalami penurunan lebih kurang 
11% selama tahun ini, diramalkan akan sedikit membaik tahun 
depan dan harga jual akan kembali menjadi rata-rata US$ 1,600/ 
m? pada tahun 1998. Harga sewa rata-rata (sebelum diskon) 
adalah US$ 1,900/bulan untuk Unit 1 kamar, US$ 3,052 untuk 
Unit 2 kamar dan US$ 3,900 untuk Unit 3 kamar. Harga jual 
rata-rata sebesar US$ 97,000/m? untuk Unit 1 kamar, US$ 
155,000/m* untuk Unit 2 kamar dan US$ 195,000/m? untuk 
Unit 3 kamar. 
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ak lagu yang tengah hit, 
gaung Telaga Kahuripan 


Animo masyarakat yang begitu 
besar terhadap proyek baru seperti Telaga 
terdengar di mana-mana. 
Sebuah kawasan 
pemukiman baru berhias 


Kahuripan memang agak di luar dugaan. 
PT Kuripan Raya sendiri, sebagai 


telaga di selatan Jakarta. 
Terbukti, baru diluncurkan ke pasaran tiga 
bulan yang lalu, nama proyek ini begitu 
melekat di hati konsumen dan calon 
pembeli rumah. Dari jajak pendapat yang 
dilakukan bulan lalu, Telaga Kahuripan 
berhasil mensejajarkan diri dengan 
beberapa nama kawasan yang telah lama 
dikenal konsumen perumahan di wilayah 
selatan Jakarta. 

Dikembangkan oleh konsorsium 5 
(lima) perusahaan ternama, Grup Bima 
Siti Wisesa (Edwin Kawilarang), Grup 
Napan (Deddy Kusuma), Grup Duta 
Putra (Herman Soedarsono), Grup Kalbe 
(Nina Gunawan), dan Grup Dharmala 
(Hendro S Gondokusumo), proyek Telaga 
Kahuripan memang memiliki hampir 


Situ Cilala, seluas 12,6 hektar 


pengembang kawasan pun semula | 

menargetkan penjualan sampai akhir 1996 
seluruh persyaratan sebuah pemukiman hanya 300 unit saja. Ternyata, “Sampai 
ideal. akhir November lalu kami telah menjual 


rumah dan 


keveling sampai 
500 unit,” kata Ir. 
Johannes Tulung, 
General Manager 
Marketing proyek 
Telaga Kahuripan. 
Banyak 
faktor yang 
membuat Telaga 
Kahuripan mulai 


Rumah Tipe Cosmos (T 73/180 ) 


digandrungi 
konsumen 
perumahan. Baik 
ditinjau dari sisi 
lokasi yang 
strategis dan terus 


TELAGA KAHURIPAN 


Senandun 
Dari Selatan 


Hanya dalam waktu singkat, kawasan hunian baru Telaga 
Kahuripan mampu menyedot perhatian konsumen perumahan. 
Target penjualan pun terdongkrak di luar dugaan. Progres 
pembangunan pun harus dipercepat. 


berkembang di selatan Jakarta, mau pun 
dari disain alami yang belum pernah ada 
dibuat. Termasuk sistem keamanan 
lingkungan dengan gated system dan 
memastikan penghuni 
memperoleh pengamanan 
yang sempurna. Sistem 
keamanan seperti ini yang 
membuat banyak calon 
konsumen melirik proyek 
Telaga Kahuripan. 

Melihat begitu 
tingginya minat konsumen 
terhadap produk Telaga 
Kahuripan, PT Kuripan 
Raya sepakat untuk 
mempercepat skedul 
pembangunan rumah serta 
sejumlah fasilitas 
pendukung lainnya. Yang 
paling menonjol fasilitas 
danau-danau yang memang menjadi 
magnit utama proyek Ini. Situ Cilala 
misalnya. Saat ini sudah selesai 
penyelesaian akhir lansekap di pinggir 
danau dan jalan. 

Penggalian danau untuk 
mengembalikan posisinya seperti 
sediakala seluas 12,6 hektar pun telah 
selesai dilakukan. “Telaga merupakan 
potensi utama proyek ini. Kami akan 
terus meningkatkan kualitas dan kuantitas 
telaga (danau), baik danau lama maupun - 
melalui pembangunan danau baru." jelas 
Johannes yang akrab dipanggil Hanny ini. 
Untuk itu sebuah danau buatan seluas 
12.000 m' telah selesai dikerjakan. Danau 
yang terletak di lembah padi ini 
dilengkapi dengan air terjun selebar 30 
meter dan tinggi 4 meter. 

Masih di lembah padi, sedang 
diselesaikan sebuah danau buatan lainnya 


Master Plan 750 Hektar 


seluas + 15.000 m” yang dilengkapi 
dengan pulau kecil yang dihubungkan 
dengan sebuah jembatan. Seluruh fasilitas 
ini akan selesai awal tahun depan. 
Jaringan jalan pun semuanya dikerjakan 
lebih cepat dari jadual semula. Tadinya, 
pengembang merencanakan akan 
menyelesaikan pembangunan jalan di 
jalan-jalan utama saja. Tapi, “Seluruhnya, 
termasuk jalan lingkungan kini sudah 
dapat dilalui kendaraan,” tutur Hanny. 
Jadual pengerjaan lain yang 
dimajukan adalah pembangunan Janapada 


Lembah Padi saat ini 


Country Club. Semula, dalam skedul akan 
dibangun pada 1998/1999. “Kini kami 
percepat dan akan dimulai 


pembangunannya 
pada bulan Maret 
1997 nanti,” kata 
Hanny lagi. Bila 
fasilitas ini 
selesai, country 
club seluas 4.000 
m? di Telaga 
Kahuripan ini 
adalah yang 
pertama memiliki EM 
sarana SPA se- = 
Jabotabek. 
Berlokasi tepat di tepi 
Situ Cilala, maka country 


Salah satu danau buatan 
seluas 12.000 m? 


club ini juga memiliki membangun rumah. Melihat kenyataan 
fasilitas rekreasi dan ini, keinginan PT Kuripan Raya untuk 
olah raga air seperti menciptakan kawasan hunian eksklusif 
sepeda air, jetski, yang dapat memberikan ketenangan, 
perahu, dsb. suasana privasi dan kenyamanan akan 
Di cluster Bukit segera terwujud, maka tidak salah bila 


berdasarkan jajak pendapat konsumen 
memilih Telaga Kahuripan sebagai hunian 
favorit di selatan Jakarta. 


Indraprasta telah 
terbangun 12 rumah 
contoh berbagai tipe yang dapat dilihat 
untuk menentukan pilihan, selain 

itu kini sedang berlangsung j 
pembangunan 300 rumah yang telah arp (7 
terjual di cluster Lembah Padi di b 4 


mana hanya dijual kaveling siap 
bangun, juga sedang diselesaikan 


pembangunan 3 rumah contoh 
ESD 


rancangan Design Grup dan p" 
Orlando dari Amerika. Kabar yang == ma 
paling menggembirakan bagi | 
konsumen Telaga Kahuripan adalah, 
kaveling yang terletak di lembah 

padi siap diserahterimakan 

Desember tahun ini. Artinya 

pembeli yang sudah 
tidak sabar lagi untuk 
menikmati 
pemandangan danau 
dan sawah di Telaga 
Kahuripan, sudah 

bisa mulai 

membangun. Semula, 
pengembang 
menjanjikannya selesai 
tahun depan. Untuk itu, 
kini tengah diselesaikan 10 


PMferees 


Peta Lokasi 


PT KURIPAN RAYA 
Menara Thamrin (ATD PLAZA) 


Lantai 9, Ruang 903 
.—.. : Jalan MH. Thamrin Kav. 3 Jakarta 10250 
pembangunan rumah di Telp. (021) 2302250 (Hunting) Fax. (62- 
Lembah Padi oleh 10 —— 


Kegrdlor Pemasaran di lokasi: 
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PROYEKSI 1997 
Bi MAKRO 


TAHUN KEBANGKITAN 


ATAU TITIK TERENDAH? 


Pemerintah masih terus berupaya menekan inflasi dan defisit neraca berjalan. 
Dampaknya terhadap bisnis properti 1997? 


pan. - Bagaimanakah situasi 
2 bisnis properti 1997? 

— Sejumlah kalangan 
|J mengemukakan prediksi 
% yang kurang menggem- 
meses birakan, terutama bagi 
hanı subsektor properti. Tanto 
Kurniawan, Presdir PT Jaya Real Property, 
misalnya menyebut tentang sıklus 
kelesuan sektor properti di Indonesia yang 
berlangsung setiap 7 tahun. Karena 
kelesuan yang lalu terjadi tahun 1990, 
menurut Tanto, tahun 1997 inilah properti 
akan kembali berada di titik terendah. 

Ir. Ciputra juga mengemukakan 
bahwa tahun 1997 bisnis properti masih 
akan menghadapi banyak kesulitan, 
terutama pada semester pertama. Kondi- 
sinya, disebut Pak Ci, bahkan bisa lebih 
buruk dari tahun ini karena suku bunga 
kredit tampaknya belum akan turun dalam 


waktu dekat. Menjelang Pemilu (bulan 
Mei 1997), sebagian investor biasanya ju- 
ga akan bersikap menunggu. Ciputra 
mencemaskan, dalam situasi itu, banyak 
pengembang akan kehabisan nafas karena 
sebelumnya mengeluarkan pembiayaan 
yang jor-joran, sementara produknya tidak 
terserap pasar. “Pengembang yang bisa 
jatuh karena kehabisan nafas ini mungkin 
mencapai sepuluh persen,” ujar Ciputra. 
Tapi pada semester ke-2 1997, 
Ciputra optimis, sektor properti akan mulai 
bangkit dan mencapai puncaknya tahun 
1998. Ia menyebut 3 hal yang mendasari 
prediksinya itu. Pertama, pasar modal akan 
mengalami recovery. Apalagi, saat ini 
aliran dana dari luar yang masuk ke 
Indonesia amat besar. Kedua, dalam 
setahun terakhir ini tidak ada penambahan 
stok lahan dalam jumlah besar. Jadi, para 
pengembang hanya berkonsentrasi me- 
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Pertumbuhan 


GDP (96) n 8,1 


1,8 1455 152 


Neraca Perdagangan 
(uta $ AS) 7.899 


6.200 


4.950 6.100 6.900 


Cadangan Devisa 


(uta $ AS) * 13.300 


14.300 


16.400 18.300 22.200 


Inflasi (96) 9,24 


8,4 18 Oi 


Sumber : Bank of America, KOMPAS 20 Nopember 1996 


ngembangkan stok tanahnya yang sudah 
ada. Situasi ini, katanya, berbeda dengan 
5 tahun lalu di mana banyak pengusaha 
besar yang ramai-ramai terjun ke sektor 
properti. Ketiga, inflasi menunjukkan tren 
menurun sehingga tidak ada alasan bagi 
bank untuk menaikkan suku bunganya. 
“Kalau turun, tentu lebih baik.” 

Membicarakan prospek bisnis pro- 
perti memang tak mungkin dilepaskan dari 
suku bunga. Sektor ini, karena bersifat 
padat modal, sangat rentan terhadap 
peredaran uang dan tingkat suku bunga 
bank. Bunga bank yang tinggi adalah 
momok sektor ini. Sebaliknya, bisnis 
properti akan boom di saat bunga rendah 
dan kucuran kreditnya melimpah. 

Meskipun dimungkinkan untuk 
turun, dan beberapa bank pemerintah su- 
dah menurunkan bunga bank deposito- 
nya sebesar 196, bunga bank di Indonesia 
yang rata-rata di atas 2196 saat ini tam- 
paknya belum akan segera turun secara 
significant. Penyebabnya antara lain 
masih tingginya defisit neraca transaksi 
berjalan dan inflasi yang harus ditekan. 
Dalam kondisi ini, setiap penurunan bu- 
nga bank akan mendorong permintaan 
kredit dan impor menjadi melonjak. Defisit 
bisa makin buruk dan inflasi meningkat. 
Cukup wajar bila Mari Pangestu, Ketua 
Departemen Ekonomi CSIS, meramalkan 
bahwa pembatasan kredit akan terus me- 
warnai perekonomian Indonesia selama 
1997. 

Ramalan Mari ini memang sejalan 
dengan keinginan pemerintah untuk terus 
mengendalikan stabilitas ekonomi. 
Gubernur Bank Indonesia Soedradjad Dji- 
wandono sampai dijuluki “Mr Be Pru- 
deni”, karena dalam berbagai kesempatan 
selalu mengingatkan agar kalangan per- 
bankan dan dunia usaha bersikap hati- 


96 


PROPERTI INDONESIA DESEMBER 1996 


hati. Memasuki tahun 1997 kata ‘hati-hati’ 
tampaknya akan terus keluar dari Soedra- 
jad. Walau inflasi tahun ini diperkirakan 
dapat ditekan hingga sekitar 876, menurut 
Soedradjad, itu masih belum cukup. 
Pemerintah menginginkan tingkat inflasi 
hanya 5 persen. 

Dalam raker dengan Komisi APBN 
DPR akhir bulan lalu, 
Menkeu Mar'ie Muhammad 
juga merasa perlu 
menyampaikan peringatan, 
bahwa defisit transaksi 
berjalan ini sudah “lampu 
kuning”. Bila tak segera 
diatasi, katanya, masalah ini 
bakal menjadi ganjalan da- 
lam mengendalikan inflasi. 
Di forum Rakernas REI awal 
Nopember 1996, Gubernur 
BI juga mewanti-wanti agar 
semua pihak tetap waspada, 
agar jangan sampai turun- 
nya angka inflasi ini menjadi 
gejala sementara. 

BI juga sudah mem- 
buat kebijakan baru, menaik- 
kan Giro Wajib Minimum 
(GWM ) atau reserve regui- 
rement dari 3 menjadi 5 
persen. 

Kebijakan yang akan 
diberlakukan April 1997 ini 
niscaya akan mempersulit 
bank untuk melakukan 
ekspansi. Soalnya, GWM 
yang selama ini boleh disim- 
pan di bank masing-masing, 
kini diwajibkan untuk ditempatkan di reke- 
ning BI. Ketentuan ini sebetulnya mirip 
kebijakan uang ketat. Dana-dana ditahan 
oleh bank sentral untuk mengendalikan 
stabilitas ekonomi. 

Khusus mengenai kredit ke sektor 
properti, Gubernur BI secara eksplisit bah- 
kan mengimbau perbankan agar aloka- 
sinya dibatasi. Ia rupanya cukup risau 
dengan pertumbuhan kredit properti yang 
hingga Juli 1996 saja sudah mencapai 
2695, jauh melampaui batas ekspansi per- 
bankan yang ditargetkan sebesar 1770. 

Menurut Soedradjad, bukan hanya 
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karena kredit properti bisa memicu inflasi, 
tapi risikonya dinilai cukup tinggi. 
Pertumbuhan ekonomi Indonesia 
juga diperkirakan melambat tahun 1997 dan 
1998. Jika tahun 1995 bisa di atas 896, 
INDEF memperkirakan pertumbuhannya 
untuk tahun 1996 dan 1997 hanya 7,8 
persen dan 7,4%. Sedangkan ECONIT 


memprediksi sedikit lebih tinggi untuk 
1997, yakni 7,596. Namun, kedua lembaga 
riset ekonomi itu mengingatkan, realisasi 
angka pertumbuhan itu bisa lebih rendah 
jika berbagai ketidakpastian yang ada 
dalam perekonomian Indonesia saat ini 
meningkat menjadi political volatility atau 
unrest. 

Dengan tingkat pertumbuhan seperti 
itu, berapa besarkah peluang bagi sektor 
properti untuk berkembang. Ir. Ciputra 
memiliki rumus mengenai hal ini. Kalau 
ekonomi tumbuh 7% setahun, katanya, 
maka idealnya sektor properti bertumbuh 


12%. Kalau lebih dari itu, menurut Ciputra, 
para pengembang perlu ekstra hati-hati 
karena properti akan mengalami kelesuan. 

Persoalannya, menurut seorang pe- 
ngamat properti, pertumbuhan itu juga 
harus menyerap kelebihan pasok yang 
terjadi pada 1995 dan 1996. Apalagi, pada 
bulan-bulan Oktober dan Nopember 1996, 
banyak pengembang sudah 
melakukan launching proyek 
secara besar-besaran. 

Dengan berbagai gam- 
baran di atas, para pengembang 
tampaknya masih akan banyak 
meluncurkan produk-produk 
rumah tipe mungil yang dapat 
terjangkau masyarakat. Juga 
untuk apartemen. Sedangkan di 
sektor perkantoran, tren strata 
title juga masih akan berlanjut, 
mengingat kuatnya per- 
timbangan pengembang untuk 
menjaga cashflow-nya. 

Bagi konsumen peru- 
mahan, banyaknya pasok 
rumah mungil tentu memberikan 
mereka banyak pilihan. Tapi dari 
segi kemampuan membayar, 
mereka juga akan repot karena 
bunga KPR tetap tinggi. Kon- 
sumen perumahan, seyog- 
yanya bersikap jeli dan was- 
pada dalam memilih produk. 
Bukan mustahil, untuk menekan 
ongkos produksi, sebagian 
pengembang | membangun 
produk-produk di bawah stan- 
dar, atau malah memasarkan 
proyek bermasalah seperti yang banyak 
terjadi pada tahun 1996 ini. 

Bagi mereka yang biasa mengaitkan 
prospek bisnisnya dengan kalender Cina, 
tahun depan akan memasuki Tahun 
Kerbau. Hewan yang melambangkan 
kemalasan, dan harus dilecut untuk 
bekerja keras. Sejumlah bencana dan 
malapetaka, juga diyakini biasa menimpa 
pada tahun ini. Singkatnya, tahun Kerbau 
adalah tahun penuh gonjang-ganjing. 
Jalan keluar untuk mengatasi berbagai 
kesulitan itu, tentu kerja keras dan 
waspada Bi HP/BB 
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PROYEKSI 1997 
Bi PERUMAHAN 


PELUANG TERBESAR 


TETAP RUMAH MUNGIL 


Pasar perumahan 1997 diperkirakan belum membaik. Transaksi penjualan masih akan 
didominasi rumah-rumah tipe kecil. 


= Pandangan para pe- 
ngembang, ataupun pe- 
ngamat properti terha- 
dap pasar rumah tahun 
depan cukup beragam. 
Ada yang optimis, 
banyak pula yang merasa pesimis. Tapi 
mereka sepakat bahwa kondisinya tidak 
akan separah tahun 1991, ketika 
pemerintah melakukan kebijakan uang 
ketat. 

Yang pesimis, antara lain banyaknya 
event penting hingga pertengahan 1997. 
Pada bulan Januari-Februari masyarakat 
melakukan persiapan hari raya Idul Fitri 
dan tahun baru Cina, Maret-April masa 
kampanye, bulan Mei pelaksanaan pemilu, 
dan Juni-Juli masa liburan anak sekolah. 


Dari pengalaman, pada waktu-waktu 
seperti itu perhatian orang lebih tercurah 
kepada kebutuhan keluarga. Dan 


RUMAH-RUMAH MUGIL TETAP DIMINATI, ASAL POLA PEMBANG 


menjelang pesta demokrasi, umumnya 
orang cenderung mengerem sementara 
investasinya, dan lebih senang menyim- 
pan dananya dalam bentuk deposito. Jadi, 
“Bisnis properti baru akan bangkit kembali 
mulai pertengahan tahun 1997, usai 
penyelenggaraan pemilu,” papar Ciputra, 
Chairman Grup Ciputra. 

Dengan demikian, waktu yang efektif 
untuk memasarkan rumah tinggal 5 bulan. 
Padahal, kalau melihat data penjualan dua 
tahun terakhir dari penyelenggara pamer- 
an PT Debindomulti Adhiswasti, transaksi 
terbesar selalu terjadi pada pameran yang 
diselenggarakan bulan Maret-April. Pada 
Realestat Expo '95 nilai transaksinya 
Rp291 miliar, bahkan pada pameran yang 
sama tahun 1996 mencapai Rp457, 1 miliar. 

Sementara kalangan yang optimis 
lebih memperhitungkan dua faktor 
pendukung. Pertama, jumlah kebutuhan 
rumah jauh lebih besar ketimbang pasok 
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UNANNYA 


DISESUAIKAN DENGAN KEUANGAN KONSUMEN 


yang ada. Sehingga kemungkinan 
permintaan masyarakat, khususnya 
rumah-rumah tipe kecil, akan tetap tinggi. 

Kedua, adanya trend suku bunga 
deposito menurun. Beberapa bank BUMN 
sudah menurunkan 1 persen menjelang 
pergantian tahun ini. Dengan demikian 
hampir dapat dipastikan bahwa suku 
bunga KPR tidak akan naik, atau bahkan 
terbuka kemungkinan bisa turun. Sehing- 
ga faktor yang satu ini tidak lagi menjadi 
kendala utama bagi calon konsumen dalam 
memutuskan membeli rumah. 

Indikator-indikator tersebut lebih 
menunjukkan bahwa pembeli rumah sela- 
ma tahun 1997 adalah masyarakat yang 
benar-benar membutuhkan rumah (endu- 
ser). Sedang para spekulan yang biasanya 
berperan besar dalam merekayasa harga, 
untuk memperoleh keuntungan dalam 
waktu singkat, sudah tidak tertarik lagi. 
Dengan demikian lonjakan-lonjakan harga 
seperti waktu booming dulu kemungkinan 
besar tidak akan terjadi. Kalaupun ada ke- 
naikan harga, barangkali hanya berkisar 
10-12 persen untuk menyesuaikan terha- 
dap laju inflasi. 

Para enduser di Indonesia sekarang, 
sebagian besar berasal dari masyarakat 
berpenghasilan menengah-bawah, yang 
daya belinya terbatas. Oleh sebab itu har- 
ga rumah-rumah yang dipasarkan pun ha- 
rus disesuaikan dengan daya beli mereka. 
Untuk itu pihak pengembang agaknya ha- 
rus berani memberikan kemudahan-kemu- 
dahan, khususnya dalam hal pembayaran 
uang muka. Soalnya, masyarakat golongan 
ini rata-rata kesulitan jika harus mencicil 
uang muka yang besarnya 20-30 persen 
itu hanya dalam tempo 3-4 bulan. 
Kemudian yang tidak kalah penting, jad- 
wal penyerahan rumahnya harus sesege- 
ra mungkin. Karena rumah yang mereka 
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beli ingin segera ditempati. 
Dan satu lagi, lokasi ru- 
mah yang ditawarkan 
tidak jauh dengan sarana 
transportasi umum murah. 
Kendati letaknya jauh, ka- 
lau bisa dijangkau dengan 
kereta api peminatnya 
tetap membludak. 

Lain lagi rumah kelas 
menengah. Menurut Tirta 
Setiawan, Presdir agen pe- 
masaran Plus Point Club, 
pasarnya akan didominasi 
oleh rumah-rumah sekun- 
der. Pasalnya, para inves- 
tor yang membeli rumah 
pada waktu booming dulu 
selama dua tahun terakhir 
ini tidak bisa memperoleh 
capital gain yang mema- 
dai. Sehingga mereka akan 
menjualnya pada tahun ini 
juga, sekalipun di bawah 
harga pasar. 

Masih menurut Tir- 
ta, sedikitnya ada dua 
faktor yang mendorong 
para investor untuk se- 
gera menjual rumahnya. 
Pertama, pasar skunder- 
nya tidak jalan akibat 
kesalahan mereka memilih 
lokasi. Sehingga investasinya jauh merugi 
jika dibandingkan dengan bunga deposito, 
atau membeli saham. Kedua, disebabkan 
adanya praktek dumping. Beberapa 
pengembang secara diam-diam menjual 
produknya dengan harga yang jauh lebih 
murah ketimbang harga jual dua tahun 
lalu. Contohnya, pengembang A di 
Tangerang. Pada saat booming menjual 
tanah Rp450 ribu per meter persegi, tapi 
sekarang menjual Rp325 ribu per meter 
persegi, dengan alasan cuci gudang. 

Lalu peluang di pasar primer, di sam- 
ping lokasi dan kredibilitas pengembang, 
tergantung dari kreatifitas pengembang- 
nya. Karena gimmic pemasaran yang se- 
ring dilakukan para pengembang selama 
ini, seperti hadiah dan diskon, di mata 
pengamat properti Panangian Simanung- 
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RUMAH MENENGAH-ATAS, PERLU ADA TEROBOSAN BAR 


kalit, sudah kurang efektif lagi. 

Hal itu dapat dilihat dari hasil 
transaksi pemeran Expo REI 1996 yang 
diselenggarakan awal November silam. 
Nilai transaksinya mencapai Rp296,1 
miliar. Dari jumlah tersebut, penjualan ter- 
besar diperoleh dari rumah menengah, 
Rp172.383 miliar. 

Setelah ditelaah lebih jauh, kecende- 
rungan tersebut diantaranya disebabkan 
adanya beberapa pengembang yang me- 
masarkan perumahan-perumahan baru 
dengan konsep yang cukup inovatif. Se- 
perti konsep rumah yang dipadu dengan 
kebun bunga, danau, atau potensi alam 
lain yang dinilai menarik. 

Sementara untuk rumah menengah- 
atas pasarnya diperkirakan masih tetap 
lesu. Kecuali di lokasi-lokasi tertentu yang 


memenuhi syarat untuk 
dipasarkan kepada orang 
asing. Atau pengembang- 
nya mau melakukan suatu 
terobosan. Lukman Purno- 
mosidi, manajer devisi 
properti dan realti PT Wi- 
jaya Karya pernah melon- 
tarkan pemikiran bahwa 
untuk mengakomodir per- 
mintaan rumah-rumah kecil 
di lokasi yang harga tanah- 
nya sudah mahal dapat di- 
lakukan dengan cara mem- 
bangun rumah tiga lantai 
atau empat lantai yang dijual 
secara strata title. 

Selama tahun 1997, 
harga rumah yang bisa dise- 
rap pasar diperkirakan tidak 
lebih dari Rp100 juta, atau 


V. cicilannya sekitar Rp1,65 juta 


per bulan selama 10 tahun. 
Sehingga masih bisa di- 
jangkau oleh keluarga 
(pasangan suami istri) yang 
berpenghasilan Rp5 juta per 
bulan. “Sudah waktunya pe- 
ngembang mengalihkan 
segmen pasar, dan tidak lagi 
membangun rumah-rumah 


.. 5. mewah,” kata Menpera 


Akbar Tandjung. 

Untuk itu kebijakan para pengem- 
bang kelas kakap selama tahun 1996 yang 
banyak memasarkan rumah-rumah kecil, 
tampaknya akan terus diperpanjang 
hingga akhir 1997. Grup Ciputra menarget- 
kan penjualan 8 ribu unit rumah tipe-tipe 
kecil di seluruh proyeknya. Kemudian PT 
Lippo Cikarang yang selama ini belum 
pernah menjual rumah seharga Rp30 juta- 
an, kabarnya akan menjajal pasar ini. 
Untuk tahap awal, anak perusahaan Grup 
Lippo tersebut akan memasarkan 500 unit. 

Bagi pengembang, tahun 1997 agak- 
nya bak makan buah simalakama. Jika 
terus mengembangkan proyeknya, kondisi 
pasar kurang mendukung. Tapi kalau tidak 
membangun, ujar seorang pengembang, 
nanti dikira menelantarkan lahan BN 

Joy 
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Untuk rapat berikutnya 
Anda cukup menyiapkan 
agenda rapat 


Selebihnya, biarkan kami yang mengurusnya 


Hotel Horison Jakarta menyediakan berbagai perangkat 
kelengkapan untuk acara-acara rapat, seminar, maupun 
konferensi, antara lain : 12 ruang rapat berkapasitas hingga 
4000 orang, overhead projector, movie projector, layar, 
mikrofon, recorder, Hi-fi sound system, terjemahan secara 
simultan, catwalk, back drop, dan catering. Kami siapkan 
secara seksama dan rapi sehingga Anda cukup 
menyiapkan agenda rapat saja. Suasana rapat pun terasa 
nyaman dengan pemandangan pantai dan laut yang indah. 
Melalui Tol Ancol Timur, nyaman pula perjalanan Anda 
menuju Hotel Horison Jakarta. Bebas masuk Ancol untuk 
seluruh peserta dan undangan. 


Hubungi : Banguet Dept. 6406000, 6407000 pes. 88080, 88031 


Kebersihan, keramahtamahan dan pelayanan yang cepat 
merupakan jaminan mutu 
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E-mail horison:hhj @indo.net.id 
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PROYEKSI 1997 
Bi APARTEMEN 


ADU CEPAT 


LAKUKAN MODIFIKASI 


Di tengah pasar masih lesu pasok apartemen 1997 cukup besar. Akankah situasi 


kelesuan berkepanjangan? 


— Harap-harap cemas 
— tampak jelas mewarnai 
— air muka pengembang 
— apartemen. Tampaknya 
mereka tengah berpikir 
iei apakah di tahun 1997 
situasinya bakal menolongnya untuk 
menjual barang dagangannya atau justru 
sebaliknya. Pasalnya sepanjang tahun 
1996 pasar apartemen tak segera beranjak 
dari tidur panjangnya akibat kelesuan 
pasar. Tidak sedikit pro- 
yek baru yang masuk 
pasar terpaksa ditunda 
jadwal pembangun- 
annya. Beberapa proyek 
yang sudah jalan juga 
tampak tersendat- 
sendat. 

Hukum penawaran 
permintaan tampaknya 
tengah berlangsung 
dalam bisnis ini. Suplai 
apartemen, terutama 
kelas menengah atas 
terus menjejali pasar. 
Sampai kuartal ketiga 
tahun ini setidaknya 
pasok kumulatif aparte- 
men sudah mencapai gel 
11.883 unit. Padahal M 
pasar properti tak 
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KPR/KPA mencapai 20-22 persen. 
Memang belum setinggi era uang ketat, 
ketika suku bunga bank mencapai 27 
persen. Toh kenyataannya dengan angka 
itu daya beli konsumen langsung rontok. 
Situasi seperti ini disadari betul oleh para 
pengusaha properti. Masalahnya apakah 
kondisi yang menyebabkan bisnis properti 
di tahun 1996 terseok-seok itu akan 
berangsur baik. 

Menurut Mari Pangestu, Ketua 


ubahnya seperti pirami- APARTEMEN: PASARNYA BELUM MEMBAIK 


da, semakin ke atas se- 
makin kecil. Tak keliru bila suplai apar- 
temen yang didominasi kelas menengah 
atas tersebut tak bisa diserap pasar yang 
kemampuannya terbatas. Bagai bertarung 
mendaki puncak piramida, banyak yang 
tak bisa sampai di puncak alias rontok di 
tengah jalan. 

Kondisi itu makin diperburuk oleh 
tekanan tingkat suku bunga bank yang 
sangat tinggi. Kini tingkat suku Bunga 


pemerintah akan tetap menempuh 
pendekatan soft landing. “BI tidak akan 
ngendori rem pengetatan uang secara 
cepat,” katanya. 

Sinyalemen tersebut sejalan deng- 
an keinginan BI. Ketika menjawab per- 
tanyaan peserta Rakernas REI 96, tentang 
kebijakan pemerintah terhadap sektor 
properti, Gubernur BI Soedradjat Djiwan- 
dono secara jelas memberikan isyarat itu. 
“Kapan pun juga bank harus terus ber- 

hati-hati,” katanya. Per- 
nyataan Soedradjat itu 
— A ditafsirkan Mari sebagai 
A pertanda bahwa bahwa 
tingkat suku bunga bank 
tahun depan tidak akan 
turun. Lebih-lebih suku 
' bunga Fed diprediksikan 
— akan naik 1 persen pada 
| enam bulan pertama tahun 
1997. Itu katanya mau tak 
. mau akan mempengaruhi 
orang untuk beli aparte- 
men. 
Y Kalau semua ramalan 
1 itu betul niscaya situasi 
| pasar apartemen bisa lebih 
terpuruk lagi. Pasalnya, 
menurut hitungan Procon 
7 Indah/JLW, tahun 1997 
M bakal ada pasok sebesar 
10.131 unit. Rinciannya, 
9.803 unit tahap konstruksi 


Departemen Ekonomi CSIS, secara makro 
kondisi 1997 bakal tidak lebih baik 
dibanding 1996. Hal itu ditandai dengan 
keinginan pemerintah untuk menjamin 
pertumbuhan berlangsung stabil. Meski 
tingkat inflasi dan pertumbuhan kredit 
sudah turun dibanding tahun sebelum- 
nya, dalam pandangan Mari, pemerintah 
masih merasa belum keluar dari masalah 
itu. Untuk itulah katanya di tahun 1997 


akhir, 144 unit tahap konstruksi awal, dan 
184 unit tahap perencanaan akhir. Lalu 
siapa yang akan menyerap pasok seba- 
nyak itu. Padahal tahun depan ada dua 
kejadian penting yang dalam sejarahnya 
selalu membuat pasar properti mandek. 
Pertama, hari raya idhul fitrie yang jatuh 
bulan Februari dan pemilu pada Juli 1997. 
Menjelang dua peristiwa ini biasanya or- 
ang akan menahan untuk beli properti. 
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Menurut catatan Dwi 
Karsono, Presdir PT Debindo 
Multi Adhistawi, yang secara 
kontinyu menggelar pameran 
properti, sejak 1987 sampai 1992 
setiap menjelang dua peristiwa 
penting itu pasar properti pasti 
mengalami koreksi cukup berarti. 
Keterangan Dwi dibenarkan para 
pengusaha properti. Yan Mogi, 
Presdir Sumber Mitrarealtindo 
dan Hendro S. Gondokusumo, 
Presdir PT. Dharmala Intiland, 
yang sama-sama tengah gencar 
membangun apartemen menga- 
takan, bahwa pasar apartemen 
akan bangkit setelah pemilu 
tahun depan. Ini sama persis 
dengan penilaian Ir Ciputra. 
Menurut bos Grup Ciputra itu 
kebangkitan properti baru akan 
terjadi akhir 1997 dan akan 
mencapai puncaknya tahun 1998 
mendatang. Setelah itu katanya 
pasar properti akan berangsur- 
angsur turun sampai tahun 2000. 

Namun menurut Hendro 
itu hanya berlaku bagi apartemen 
menengah dan menengah atas. 
Sedang apartemen menengah bawah 
yang secara riel dibutuhkan masyarakat 
pasarnya tidak terbatas katanya. 
Sinyalemen Hendro memang tidak 
mengada-ada. Di tengah situasi sulit, 
beberapa bulan silam sejumlah pengem- 
bang yang membangun apartemen mene- 
ngah bawah membukukan penjualan 
dengan sukses. 

Menara 7 Gading, Menara Gading 
Timur, dan apartemen Taman Surya yang 
harganya antara 550 - 1.150 dolar AS per 
meter persegi sebagian besar ludes disam- 
bar konsumen. Malah apartemen Taman 
Surya (Grup PSP) yang dijual seharga 550 
- 700 dolar AS per meter persegi sudah 
habis terjual 100 persen. Demikian pula 
dengan kondominium Rajawali, dengan 
harga 600 - 700 dolar AS per meter persegi, 
dalam tiga bulan bisa terjual 300 unit. 

Kisah sukses ini tentu berbeda 
sekali dengan apartemen menengah atas 
yang kesulitan pemasaran. Tidak sedikit 
konsumen yang sudah membayar book- 
ing fee terpaksa uangnya dikembalikan 
oleh pengembang karena proyeknya 
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rector KOLL IPAC, untuk 
menggerakkan pasar yang sedang 
mandek ini sebetulnya masih ada 
jalan. "Apartemen-apartemen 
menengah atas yang belum laku 
harus dimodifikasi menjadi unit- 
unit yang lebih kecil," katanya. Itu 
katanya tidak sulit dilakukan. 
Misalnya unit yang berukuran 60 
atau 100 meter persegi dibagi dua 
menjadi unit-unit yang lebih kecil. 
Kalau pengembang mau melaku- 
kan hal itu, Indri menjamin stok 
yang ada akan diserap pasar. 
Nasehat Indri tersebut 
sudah dibuktikan PT Sumarecon 
Agung. Setelah apartemennya, 
Wisma Gading Permai, didesain 
ulang menjadi unit-unit kecil 
seharga Rp50-60 juta, hanya dalam 
waktu sepuluh hari saja bisa dijual 
1.000 unit. Menurut Indri, pema- 
saran Wisma Gading Permai ini 
sempat ditunda setahun untuk 
melihat celah-celah 
pasar. Kini kata Indri 
pihaknya tengah me- 
nerima beberapa pro- 


GONDOSUSUMO : yek apartemen yang 
dibatalkan atau ditunda | | z ‘sakit’ untuk dilaku- 
jadwal pembangunannya. Hanya berlaku bagi kan re-desain total. 


Menurut catatan First Pa- 
cific Davies di kawasan 
Jakarta Selatan saja selama 


apartemen menengah 
dan menengah atas. 


Bukan hanya proyek 
baru sama sekali, yang 
sudah launching pun, 


1996 ada 1.000 unit dibatal- Apartemen katanya, banyak yang 
kan karena perubahan ren- akan dimodifikasi. 
cana awal ataupun kesulit- -menengah bawah Soalnya proyek-pro- 
an pendanaan. yang secara riel - yek itu sampai saat ini 


Untuk itulah Hendro 
menyarankan, kalau mau 
membangun apartemen 
sebaiknya mengambil 
kelas menengah ke bawah. 
“Kalau memang mau yang 
atas lokasinya harus strategis,” kata 
Hendro yang kini tengah memasarkan 
apartemen Kintamani dan apartemen 
Perada. Situasi Indonesia itu mirip dengan 
Singapura 15 tahun lalu. Tapi negara 
pulau itu sukses, kata Hendro, karena dia 
mau memulai dari apartemen menengah 
bawah. Di Indonesia justru sebaliknya, or- 
ang jor-joran membangun apartemen 
kelas menengah atas. 

Menurut Indri Gessa, Executive Di- 


 dibutuhkan - 
masyarak cat pas 


hanya laku 30 persen 
saja, dan tidak bisa 
dipasarkan lagi. 

Saat ini Indri te- 
ngah berkejaran deng- 
an waktu dan berusa- 
ha untuk melakukan. launching sebelum 
tahun 1997. Tak berbeda dengan pendapat 
tokoh-tokoh lainnya, Indri melihat tahun 
1997 sebagai periode yang sangat berat 
untuk jualan properti. Bukan saja soal 
makro ekonomi, tahun 1997 setidaknya 
ada lima momentum penting yang 
membuat bisnis properti untuk sementara 
mandek. Selain bulan puasa dan hari raya, 
kata Indri masih ada tahun baru, tahun 
baru Cina, dan pemilu H HP 


PROPERTI INDONESIA DESEMBER 1996 


103 


PROYEKSI 1997 
E PERKANTORAN 


TERANCAM 
KELEBIHAN PASOK 


Permintaan ruang perkantoran 1997 diperkirakan makin membaik. Tetapi kelebihan 
pasok masih membayangi bisnis ini. 


s Sektor perkantoran ma- 
— — sih menjadi salah satu 
& primadona bisnis pro- 
T perti di Jakarta. Itu 
5 dikarenakan kebutuhan 
wee terhadap ruang perkan- 
toran cukup besar. Menurut prediksi 
beberapa konsultan properti permintaan 
ruang perkantoran di Jakarta per tahun rata- 
rata mencapai 250.000 meter persegi. Ini 
menempatkan Jakarta sebagai salah satu 
kota besar di Asia yang permintaannya 
terhadap ruang perkantoran paling besar. 
Namun predikat itu tidak membuat 
bisnis perkantoran menjadi bersinar te- 
rang. Malah sebaliknya, dalam 
tiga tahun belakangan bisnis ini 
jalannya terseok-seok. Pasok 
ruang perkantoran melimpah 
melampaui daya serap pasar. 
Menurut hitungan First Pacific 
Davies (FPD) tahun 1996 saja 
pasok baru mencapai 420.000 
m”, 141.000 m diantaranya per- 
kantoran strata title. Tentunya 
ini bukan jumlah yang kecil, 
mengingat permintaan rielnya 
hanya 250.000 m”. Hal ini tak 
akan jadi masalah bila tidak ada 
penambahan gedung-gedung 
baru, sehingga ruang yang 
tersisa akan terserap tahun berikutnya. 
Kenyataannya tidak demikian. Ge- 
dung-gedung baru terus bermunculan. 
Menurut Pusat Data Properti Indonesia 
(PDPI), tahun 1997 bakal ada empat ge- 
dung strata title siap huni seluas 99.400 m”. 
Gedung tersebut adalah, Griya Sawitri 
(20.000 m”), Menara Drassindo (31.000 m^), 
Mitra Sunter 2 (10.000 m?), dan Menara 
2000 (38.400 m°). Ini belum termasuk 
181.812 m? yang berasal dari gedung- 
gedung baru yang disewakan. Jadi, pasok 


Ruang Perkantoran (000 m”) 


104 


baru 1997 sedikitnya mencapai 281.212 
meter persegi. Berarti selain ada pasok 
baru, pasar perkantoran tahun 1997 masih 
akan dijejali stok 1996 yang jumlahnya 
terbilang besar. Secara kumulatif pasok 
1997 sekitar 2.980.233 meter persegi. 
Berbagai kalangan menyatakan 
optimis tahun 1997 perekonomian Indone- 
sia akan semakin baik dan gilirannya akan 
mendongkrak permintaan ruang perkan- 
toran. Masalahnya, apakah gairah ekono- 
mi itu mampu meng-cover stok yang ada. 
Padahal secara matematis pertumbuhan 
itu diperkirakan hanya 7,6 persen, naik 0,6 
persen dari 1996. Data tahun-tahun sebe- 


SUPLAI BARU, KUMULATIF & PERTUMBUHAN 
RESOR PERKANTORAN SEWA DI CBD (1983-1998 


83 84 85 86 87 88 89 90 91 92 93 94 95 96P97P 98P 
= Suplai Baru 


W Total Suplai 


Sumber: First Pacific Davies Indonesia 


lumnya menunjukkan, kenaikan permin- 
taan tahunan hanya mampu menyerap 50 
persen dari kelebihan pasok. Kenyataan 
ini dikawatirkan bakal terulang tahun 1997. 
Bila hal ini benar terjadi berarti sektor per- 
kantoran bakal menghadapi kelesuan 
berkepanjangan. 

Tahun 1996 saja menurut pantauan 
Procon Indah/JLW, lantaran ada beberapa 
gedung baru beroperasi tingkat hunian 
gedung langsung merosot menjadi 84 
persen. Di sini hukum ekonomi tak bisa 


-+ Pertumbuhan 


ditolak. Perang tarif pun menjadi pilihan 
akhir. Lihat saja, dalam tiga tahun 
belakangan harga sewa perkantoran di 
kawasan CBD anjlok jadi 13-14 dolar AS 
per meter persegi. Titik terendah sepan- 
jang paruh pertama dasawarsa 1990-an. 

Begitu juga yang terjadi pada per- 
kantoran strata title. Perkantoran jenis ini 
sekarang juga mulai tersendat. Menurut 
Indri Gessa, Executive Director KOLL 
IPAC, penyebabnya tak lain tingkat suku 
bunga bank yang sangat tinggi. Tetapi itu 
bukan satu-satunya penyebab. “Harga 
jual yang dipasang pengembang terlalu 
mahal,” katanya. Dia menjelaskan, dengan 
harga sekitar 2.500 dolar AS 
per meter persegi orang tidak 
akan tertarik untuk beli. Lain 
halnya bila harganya di bawah 
2.000 dolar AS per meter 
persegi. Dia mengambil 
contoh Menara Imperium. 
Dengan harga 1.400 dolar AS 
per meter persegi perkantoran 
yang dibangun konglomerat 
! 2096 Sudwikatmono itu terjual 100 
persen. Demikian pula dengan 
Staco Graha yang harganya 
1.600 dolar AS per meter 
persegi. Dari 13.700 meter 
persegi yang dipasarkan kini 
sudah terjual 80 persen. 

Pengalaman Indri tersebut patut di- 
perhatikan. Lebih-lebih sekarang terjadi 
capital flight dari Hong Kong menjelang 
penyerahan kepada Cina. Belakangan me- 
reka ini kata Indri banyak yang melirik pro- 
perti di Indonesia dengan membeli gedung 
secara utuh (block sale). Jika dimungkin- 
kan, demikian kata Indri, mereka mengincar 
gedung-gedung yang sudah terisi penuh 
(full occupied) dengan membeli seluruh 
gedung berikut tenant-nya M HP 
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1 PRODUKSI 


. PORTLAN CEMENT TYPE-I (Semen Abu-abu) 


o STANDAR SII 013/78 
o ASIM-C-150-86 (Amerika Serikat) 
o BS 12-1978 (Inggris) 

Jntuk pembangunan rumah, gedung 


. FLY ASH CEMENT 


(Pozzolan Cement/Semen Portland Posolan Type A) 
Lebih tahan terhadap reaksi zat-zat kimia, 

khususnya garam-garam sulfat, sehingga cocok 
untuk konstruksi di laut dan daerah-daerah yang 


mengandung garam sulfat. 


PENGGUNAAN: 
e Bendungan 
e Bangunan yang memerlukan kekedapan 
tinggi, bangunan sanitasi dan air bersih 
e Konstruksi beton di laut 


5. SEMEN CAP RUMAH 
(Mixed Cement) 
PENGGUNAAN: | 
e Konstruksi rumah tidak bertingkat 
e Pemasangan batu bata/batako dan 
plesteran 
e Komponen bahan bangunan, misal: 
batako, paving block, ubin, eternit, 
saluaran air, genteng beton. 


bertingkat tinggi, jembatan dan jalan raya. 


= 2 SEMEN PUTIH 

| Satu-satunya pabrik semen putih di Indonesia 

@ STANDAR ASTM C-150 

Jntuk keperluan exterior dan juga untuk 
dekorasi interior. 
Untuk garis lalu lintas atau garis pembatas di 
andasan pelabuhan udara, monumen, sarana 
oertamanan dan kolam renang, pemasangan 
ubin di hotel, rumah sakit dan rumah tinggal 


"3 SEMEN SUMUR MINYAK (Oil Well Cement) 
Sertifikat American Petrolium Institute (API) 

klas G-HSR (High Sulfate Resistant). 

Semen ini merupakan semen khusus yang 
digunakan dalam pengeboran minyak dan gas 


aum. 


Untuk keterang lebih lanjut, hubungi kami: 


MARKETING DIV., Wisma Indocement Lt. 14 
Ji. Jend. Sudirman Kav. 70-71 Jakarta - Telp.: (021) 570-3817; 251-2121 (10 lines) - Fax : (021) 251-0060 


- m The Essential Guide to 
- Indonesian Property 
- Development . 
F Your source for timely dan comprehensive 
| coverage of the property business 
— - Property Stock Survey 
1 - Foreign housing ownership update 
- Sector by sector profiles and more 
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(JAKARTA DESİGN CENTER 


# Gatot Subroto Kav. 53 Jakat 1O7 60s. 
Telp. 021 5495130 Fax. 021 5495196 


PUSAT BELANJA IS 


RAMAI-RAMAI MEMBIDIK 
SEGMEN MENENGAH 


- Pasok baru pusat perbelanjaan di Jakarta tahun 1997 sebesar 233.023 m”. Lokasinya 
menyebar di segala penjuru kota, dan sebagian besar membidik segmen pasar kelas 


menengah. 


- Jakarta terus dibanjiri 
pusat belanja. Pada ta- 
hun 1997, menurut per- 
hitungan Pusat Data 
Properti Indonesia, sedi- 
kitnya ada 8 pusat per- 
belanjaan yang siap meramaikan pasar, 
dengan total luas lantai 233.023 m2. Kalau 
dibandingkan dengan pasok dua tahun 
terakhir, baik luas lantai maupun segmen 
pasar yang dibidik agaknya jauh berbeda. 
Tahun 1995 dan 1996 pasoknya didomi- 
nasi mal raksasa yang luasnya mencapai 
ratusan ribu meter persegi, dengan target 
pasar masyarakat menengah atas. Tahun 
depan, luas rata-rata setiap pusat perbe- 
lanjaan yang akan beroperasi, tidak lebih 
dari 25 ribu meter persegi, kecuali Mal Puri 
Indah luasnya 75 ribu m2. Dan target 
pasar yang dibidik umumnya masyarakat 
kelas menengah. 

Sikap optimis para pengusaha untuk 
terus membangun pusat belanja baru, 


MAL PONDOK INDAH, TIDAK TERPENGARUH GEMPURAN 


antara lain didorong 
oleh kinerja pusat be- 
lanja yang ada selama 
ini. Mengutip data PT 
Procon Indah/JLW, 
hingga kuartal ke-3 
tahun 1996, pusat per- 
belanjaan baru dan pu- 
sat perbelanjaan yang 
dibangun sebelum ta- 
hun 1990, rata-rata ting- 
kat huniannya menca- 
pai 90 persen. Sukses 
serupa tampaknya juga 
akan diraih pusat-pusat perbelanjaan yang 
beroperasi tahun 1997. Karena rata-rata 
tingkat komitmen awal yang mereka capai 
cukup bagus. Sebagai contoh, Menteng 
Prada mencapai 80 persen, Mal Daan 
Mogot 98 persen, Mal Puri Indah 90 
persen, dan Ambassador 80 persen. 

Tingginya permintaan ruang ritel itu, 
antara lain disebabkan makin banyaknya 

hipermarket yang 
- membutuhkan lantai 
— ribuan meter persegi. 
Seperti Wall Mart 
- dari Amerika, menu- 
M rut First Pacific Da- 
vies Indonesia, tahun 
1997 akan membuka 2 
outlet lagi. Carrefour 
dari Perancis akan 
langsung membuka 2 
outlet, dan Mega M 
| berencana membuka 
T outlet. 

Karena hampir 
tiap pusat perbelanja- 
an, khususnya yang 
memiliki target pasar 
kalangan menengah- 


| Plaza Cilandak | 


Sumber: Diolah dari berbagai sumber 


Luas lantai (m?) 


Printemps (d/h Ratu 


Graha Cijantung "8 


atas, memiliki keunggulan yang berbeda, 
maka jumlah pengunjungnya pun tidak 
mengalami kemerosotan yang berarti. 
Sebagai contoh Mal Pondok Indah (MPI). 
Menurut Husin Widjajakusuma, General 
Manager MPI, pihaknya tidak merasakan 
adanya penurunan pengunjung, walau 
Plaza Senayan sudah dibuka. Memang, 
katanya, pada 6 bulan pertama jumlah 
mobil yang parkir turun sekitar 10 persen, 
tapi setelah itu normal kembali. 

Oleh sebab itu, harga sewa per bulan 


yang ditawarkan pun tetap tinggi. Untuk di 


lokasi primer, menurut Stayatama Graha 
Tara berkisar 75-150 dolar AS, dan di lokasi 
sekunder antara 45-60 dolar AS. 

Ternyata tambahan pasok baru pada 
tahun 1997 juga akan terjadi di daerah sub- 
urban. Di Bekasi akan segera beroperasi 
Mal Bekasi seluas 30.400 m2, di Depok ada 
Mal Depok, di Tangerang ada Diamond 
Departement Store, dan Di Bogor akan 
beroperasi Plaza Jambu Dua. 

Tingginya tingkat hunian dan mahal- 
nya harga sewa yang ditawarkan, agak- 
nya menunjukkan bahwa pasok ruang ritel 
sekarang ini belum menunjukkan tanda- 
tanda kejenuhan Bi Joy/Nia 
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Membuka mata masyarakat Jatim 


"Şə Lebih Kritis 


eş” Kontrol sosialnya lebih menonjol 


c 


HARIAN PAG! 


S U RYA | € Beritan ya lebih jernih tak 


terkontaminasi kepentingan lain 

SURABAYA : Ji. Basuki Rakhmat 93 Surabaya 60271 + saken . 
| * Telepon (031) 5344367 * Fax (031) 5322982 | “ Lebih inovatif 
JAKARTA : JlKebahagiaan 4 
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